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Ausgewahlte Kennzahlen 2020
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Durch Rundungen kénnen Summen bzw. Totale von Einzelpositionen grosser oder kleiner als deren addierte Werte oder 100% sein.

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das Dokument «Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar, das unter
anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS, EPRA, SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213, Corporate
Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards definiert sind.


https://www.mobimo.ch/de/investoren/glossar

Nicht finanzielle Kennzahlen

Mobimo bezieht auch nicht finanzielle Informationen in die Beur-
teilung ihrer Leistung ein. Ratings wie GRESB oder CDP stellen dem
Anlageportfolio erneut ein gutes Zeugnis aus. Mit der Wahl einer
zweiten Frau in den Verwaltungsrat konnte das Geschlechterver-
haltnis im Gremium verbessert werden.

Anteil Frauen gesamt (ohne Verwaltungsrat)
%
2019: 52

Anteil Frauen im Verwaltungsrat

%

Energieintensitat
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Ratings und Zertifizierungen

GRESB

Dauer Kundenbeziehungen mit
den fiinf grossten Mietern

@ in Jahren

<© Weitere Angaben zur Nachhaltigkeitsleistung ab der Seite 20.
<© ZurEnergie- und Emissionsintensitit insbesondere auf der

Seite 21.

INCDP

EHELOSURE INSIGHT AETION

[T

sBPR

GRESB: Green Star

Das Portfolio von Mobimo ist mit 71 Punkten
wiederum als Green Star (bester Quadrant)
bewertet worden. Aufgrund einer Anpassung
der Bewertungsmethode ist der Vorjahres-
vergleich (78 Punkte) nicht aussagekraftig.

CDP: Score B, Sector Leader

Mobimo erreichte wie im Vorjahr mit einem
Score von B+ (auf einer Skala von A bis F) im
Climate Change Scoring einen Spitzenrang
innerhalb der Branche Real Estate in der
DACH-Region.

\ AGGLOLAC | NIDAU

2000-Watt-Areal

EPRA sBPR: Gold Award

Der EPRA Sustainability Best Practice Recom-
mendations Report von Mobimo wurde erneut
mit der hochsten Auszeichnung, dem EPRA
sBPR Gold Award, belohnt.

Employers
We Trust.

DGNB: Gold-Zertifikat

Das Aarauer Aeschbachquartier ist das erste
Quartier der Schweiz, das mit dem umfassenden
Nachhaltigkeitslabel der Deutschen Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert
worden ist.

2000-Watt-Areal: AGGLOlac

AGGLOlac soll das erste 2000-Watt-Areal der
Region Biel werden. Das Zertifikat belegt, dass
die geplante Stadterweiterung die Kriterien der
2000-Watt-Gesellschaft fir einen nachhaltigen
Umgang mit den Energieressourcen erfullt.

Employers We Trust

Mit dem Label wird Mobimo eine hohe
Wertschatzung ihren Mitarbeitenden gegen-
Uber attestiert. Die ausgezeichneten Unter-
nehmen differenzieren sich zudem durch ein
Bekenntnis zu steter Weiterentwicklung.
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Ergebnis Einheit 2020 2019 Verénderungin %
Erfolg aus Vermietung CHF Mio. 105,1 106,7 -1,5
Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften) CHF Mio. 36,8 3,0 11174
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften CHF Mio. 1,6 6,4 74,7
Erfolg aus Neubewertung CHF Mio. 343 51,5 -33,5
Betriebsergebnis (EBIT) CHF Mio. 145,8 134,0 8,8
Betriebsergebnis (EBIT) exkl. Neubewertung CHF Mio. 11,5 82,5 35,2
Gewinn CHF Mio. 96,6 1031 -6,3
Gewinn den Aktionaren der MOH zurechenbar CHF Mio. 96,6 103,2 -6,3
Gewinn den Aktiondren der MOH zurechenbar exkl. Neubewertung CHF Mio. 69,7 61,7 13,0
Bilanz Einheit 2020 2019 Verdnderungin %
Bilanzsumme CHF Mio. 36199 34633 45
Eigenkapital CHF Mio. 1564,8 15323 2,1
Eigenkapitalquote % 432 44,2 -2,3
Eigenkapitalrendite % 6,4 71 -99
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertung % 4,6 4,2 95
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF Mio. 17249 15944 8,2
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten (Periode) % 1,56 1,82 -14,3
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 50 53 =57
Net Gearing % 101,3 1011 0,2
Immobilienportfolio Einheit 2020 2019 Verdnderungin %
Wert Gesamtportfolio! CHF Mio. 3353,2 32977 1,7
Wert Anlageobjekte' CHF Mio. 28446 2600,1 94
Wert Entwicklungsobjekte? CHF Mio. 508,6 697,6 =27
Bruttorendite Anlageobjekte % 45 45 0,0
Nettorendite Anlageobjekte exkl. Covid-19-Effekt?® % 35 37 -54
Leerstand Anlageobjekte % 55 3,8 447
@ Diskontierungssatz fiir Neubewertung (nominal) % 3,7 3,8 -2,6
@ Kapitalisierungssatz (real) % 3.2 33 -30
EPRA Einheit 2020 2019 Verénderungin %
EPRA-Gewinn CHF Mio. 49,0 60,2 -18,6
EPRA-NAV je Aktie* CHF 276.52 272.30 1,5
EPRA-Mietertragswachstum like for like % -0,0 -0,1 nmf
EPRA-Leerstandsquote % 55 3,8 44,7
Mitarbeitende Einheit 2020 2019 Verénderungin %
Mitarbeitende am Stichtag (Vollzeitdquivalente) Anzahl 159,6 161,5 -1,2
Davon Mitarbeitende am Stichtag Mobimo FM Service AG (Vollzeitdquivalente) Anzahl 40,6 39,1 3,8
Umwelt Einheit 2020 2019 Verdnderungin %
Energieintensitat kWh/m? 108 152 -289
Emissionsintensitat kg COeq/m? 16 25 -36,0
Aktie Einheit 2020 2019 Verénderungin %
Ausstehende Aktien® Anzahl 6594117 6597165 0,0
Nominalwert je Aktie® CHF 13.40 2340 -42,7
NAV je Aktie (verwassert) CHF 23731 232.26 2,2
Gewinn je Aktie CHF 14.64 15.64 -6,4
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung CHF 10.56 9.35 12,9
Ausschittung je Aktie® CHF 10.00 10.00 0,0
Borsenkurs der Aktie am 31.12. CHF 286.00 288.50 -09

Inkl. selbst genutzter Liegenschaften sowie exkl. selbst genutzter
Mieterausbauten und exkl. Vermégenswerte aus Nutzungsrechten.

Exkl. Vermdgenswerte aus Nutzungsrechten.

Bei der Nettorendite exkl. Covid-19-Effekt werden die Mieterlasse Covid-19
eliminiert (siehe Seite 67). Unter Bertcksichtigung der Mieterlasse Covid-19
betrégt die Nettorendite inkl. Covid-19-Effekt 3,3%.

Gemdss EPRA BPR sind ab dem Geschaftsjahr 2020 neue NAV-Kennzahlen
offenzulegen (siehe EPRA-Performance-Kennzahlen ab Seite 146).

Fur die Vergleichbarkeit werden im Jahr 2020 nochmals die NAV-Kennzahlen

w o~

IS

EPRA NAV und EPRA NNNAV gezeigt, die ab 2021 nicht mehr offenzulegen sind.
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5 Anzahl ausgegebener Aktien 6601 547 minus Bestand eigener Aktien
7430 = Anzahl ausstehender Aktien 6594 117.

6 Ausschittung von CHF 10.00 pro Aktie fiir das Geschaftsjahr 2020 im Rahmen
einer Nennwertriickzahlung gemdss Antrag an die Generalversammlung vom
30. Mérz 2021.

Die langfristige Entwicklung der wesentlichen Kennzahlen ist auf der Seite 153
ersichtlich (5-Jahres-Ubersicht).



Unser Profil

Mit einem breit diversifizierten Immobilienportfolio im Gesamtwert
von knapp CHF 3,4 Mrd. gehort die Mobimo Holding AG zu den
fiihrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz. Ihr Portfolio
besteht aus Wohn- und Geschiftsliegenschaften sowie aus
Entwicklungsobjekten fiir das eigene Anlageportfolio und fiir Dritte
an erstklassigen Standorten in der Deutsch- und der Westschweiz.

Eine ausgewogene Nutzung sowie eine sorgfaltige Bewirtschaftung
zeichnen die Gebaude aus. Mit ihren Entwicklungsprojekten

starkt Mobimo ihre Ertragsbasis und die Werthaltigkeit ihres
Portfolios zusatzlich. Das Unternehmen schafft im Rahmen seiner
Entwicklungsdienstleistungen auch Investitionsmoglichkeiten

fiir Dritte.

Mobimo beschaftigt rund 170 Mitarbeitende.

Mobimo-Geschaftsbericht 2020
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Risikobericht

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit verwenden wir in diesem Bericht in der Regel die
mannliche Form (generisches Maskulinum). Dies erfolgt zugunsten der Lesbarkeit und
beinhaltet keine Wertung. Das generische Maskulinum gilt fiir beide Geschlechter.
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Brief an die Aktionare

Peter Schaub, Président des Verwaltungsrats, und Daniel Ducrey, CEO.

Mietertrag
CHF Mio.
2019:125,0

Gewinn den Aktionaren
zurechenbar

CHF Mio.

2019:103,2

Gewinn je Aktie
CHF
2019:15.64
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire

Mobimo blickt auf ein herausforderndes, aber grundsatzlich erfolg-
reiches Geschaftsjahr 2020 zurick. Die Coronaviruspandemie war
auch bei uns ein dominierendes Thema: Die Gesundheit unserer
Mitarbeitenden, die Unterstitzung der von den behérdlichen Mass-
nahmen betroffenen Geschéftsmieter sowie die neuen Formen der
Zusammenarbeit und des Austauschs beschaftigten uns stark. Dank
des hohen Digitalisierungsgrads, des diversifizierten Immobilien-
portfolios und unseres auf Agilitdt basierenden Geschaftsmodells
kann Mobimo trotz Coronakrise ein auf vielen Ebenen erfreuliches
Jahresresultat prasentieren.

Der Gesamtwert des Immobilienportfolios wuchs dank des Fort-
schritts der Anlageliegenschaften im Bau, gezielter Akquisitionen so-
wie positiver Neubewertungseffekte erneut und betragt per Ende
2020 knapp CHF 3,4 Mrd. (Vorjahr CHF 3,3 Mrd.). Der den Aktionérin-
nen und Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbare Gewinn
inklusive Neubewertung belduft sich auf CHF 96,6 Mio. (Vorjahr
CHF 103,2 Mio.), exklusive Neubewertung auf CHF 69,7 Mio. (Vorjahr
CHF 61,7 Mio.). Der Gewinn je Aktie exklusive Neubewertung belduft
sich auf CHF 10.56. Der Verwaltungsrat wird der Generalversamm-
lung vom 30. Méarz 2021 wiederum eine Ausschittung von CHF 10.00
pro Aktie im Rahmen einer Nennwertriickzahlung vorschlagen.

Wertschopfung der eigenen Entwicklung

Das Anlageportfolio von Mobimo konnte aufgrund seiner Diversi-
fikation und des hohen Wohnanteils Marktkorrekturen insbeson-
dere bei Hotelimmobilien gut absorbieren. Der Erfolg aus Neu-
bewertung belduft sich auf CHF 34,3 Mio. (Vorjahresperiode
CHF 51,5 Mio.). Der Neubewertungserfolg ist zu einem grossen Teil
operativ erwirtschaftet und widerspiegelt damit die Wertschop-
fung der eigenen Entwicklung. Besonders substanziell wirkte sich
der Projektfortschritt der Wohnliegenschaft im Entwicklungsgebiet
Zirich-Manegg aus. Die Uberbauung mit 157 Wohnungen wird im
ersten Halbjahr 2023 bezugsbereit sein und die Mietertragsbasis
von Mobimo weiter starken.

Das Gewinnpotenzial der eigenen Entwicklung manifestierte sich
im Jahr 2020 auch beim Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf
Promotion (Liegenschaften) von CHF 36,8 Mio. (Vorjahr CHF 3,0 Mio.).
Dazu trugen der Verkauf von baubewilligten Projekten an institu-
tionelle Investoren sowie die gute Resonanz auf die Stockwerk-
eigentumsUtberbauung in Meggen (LU) bei: Die Halfte der 30
entstehenden Wohnungen sowie die gesamte Gewerbeflache
wurden bereits beurkundet.



Coronabedingte Stagnation im Mietgeschaft

Im Jahr 2020 floss der Mietertrag des Mattenhofquartiers erstmals
fur die gesamte Periode ein. Der Erfolg aus Vermietung lag per Ende
Jahr mit CHF 105,1 Mio. dennoch knapp unter dem Niveau des
Vorjahres (CHF 106,7 Mio.). Die Stagnation ist auf die Unterstitzungs-
massnahmen fur die Mieterschaft aus den Branchen Gastronomie,
Hotel und Detailhandel zurickzufthren. Diese beliefen sich auf
insgesamt CHF 6,5 Mio.

Per Ende 2020 betrdgt der Leerstand im Anlageportfolio 5,5% (Vor-
jahr 3,8%). Wéhrend die Vermietung im Bereich Wohnen weiterhin
dynamisch ist, gestaltet sich die Erstvermietung von kommerziellen
Flachen momentan eher anspruchsvoll.

Gelebte Nachhaltigkeit

Mobimo befasste sich im Jahr 2020 weiterhin stark mit der Nachhaltig-
keit ihrer Aktivitaten und weist im vorliegenden Geschaftsbericht
erstmals auch nicht finanzielle Kennzahlen aus (siehe Seite 1). Eine
der wichtigsten Steuerungsgréssen im Bereich der 6kologischen
Nachhaltigkeit ist die Emissionsintensitdt der Bestandesliegenschaften,
die im vergangenen Jahr deutlich reduziert werden konnte. Der
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) bewertet das
Anlageportfolio von Mobimo denn auch erneut als Green Star.
Mobimo wird in naher Zukunft zudem einen CO,-Absenkpfad defi-
nieren. Nachhaltigkeit wird bei Mobimo in ihrer Gesamtheit gelebt,
was sich unter anderem auch in einer vertrauensvollen Kunden-
beziehung widerspiegelt. In diesem Sinn unterstitzten wir insbe-
sondere im vergangenen Jahr eine Vielzahl von Mieterinnen und
Mietern proaktiv.

Pipeline auf Kurs

Die Bau- und Entwicklungsprojekte von Mobimo sind auf Kurs. Die
Coronakrise flhrte zu keinen nennenswerten Verspatungen, mit
Ausnahme des Projekts Agglolac. Die Parlamentsdebatte sowie die
Volksabstimmung in den Stadten Biel und Nidau wurden um ein Jahr
verschoben und werden im Verlauf des Jahres 2021 stattfinden.

Die Entwicklungen fur das eigene Portfolio umfassen per Ende Jahr
Anlageliegenschaften im Bau im Umfang von CHF 90 Mio. und in
Planung im Umfang von CHF 490 Mio. Wir stellen eine unverdndert
hohe Nachfrage nach Stockwerkeigentum im mittleren Preissegment
fest und haben unsere diesbezlgliche Pipeline mit dem Kauf von
zwei GrundstUcken in Lausanne und einem in Uster (ZH) nochmals
gestarkt. Im dynamischen Transaktionsmarkt ist Mobimo gut positi-
oniert und offen flir Opportunitaten.

Lagebericht
Brief an die Aktiondre

Erfolgte und geplante Veranderungen in der Fiihrung

Mobimo geht mit einer verstdrkten Geschéftsleitung in das neue
Jahr. Seit November 2020 amtet Stefan Hilber als CFO und seit
Dezember 2020 zeichnet Gerhard Demmelmair verantwortlich fir
den Geschéftsbereich Portfolio und Transaktionen. Die Verdnderun-
gen im Verwaltungsrat sehen wie folgt aus: Neues Mitglied des
Gremiums ist seit der Generalversammlung vom 31. Mdrz 2020
Dr. Martha Scheiber. Mit Sabrina Contratto wird den Aktiondrinnen
und Aktionaren an der kommenden Generalversammlung vom 30.
Mérz 2021 zudem eine ausgewiesene Expertin flr Architektur, Stad-
tebau und Raumplanung zur Wahl vorgeschlagen. Im Jahr 2020 ver-
liessen die Geschaftsleitungsmitglieder Manuel Itten (CFO) und Marc
Pointet (Leiter Westschweiz) sowie die Verwaltungsrate Wilhelm
Hansen und Dr. Christoph Caviezel Mobimo nach langjahriger und
erfolgreicher Tatigkeit. Unser langjahriger Verwaltungsratskollege
Bernard Guillelmon wird wie angekindigt an der kommenden
Generalversammlung nicht zur Wiederwahl antreten. Auf die ver-
bleibenden Wochen der Zusammenarbeit mit ihm freuen wir uns
daher sehr. Der Verwaltungsrat dankt allen ehemaligen Mitgliedern
von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung herzlich fir ihren grossen
Einsatz fur das Unternehmen und wiinscht ihnen fir die Zukunft
nur das Beste.

Ausblick und Dank

Obwohl zum Zeitpunkt der Publikation dieses Geschéftsberichts
das gesellschaftliche und wirtschaftliche Leben in der Schweiz
noch stark eingeschrankt ist, sind wir beziglich des weiteren Ver-
laufs der Pandemie und der konjunkturellen Erholung vorsichtig
optimistisch. Bezlglich der Fahigkeit unserer Mieterschaft, zur
gewohnten unternehmerischen Starke zuriickzufinden, sind wir
Uberaus zuversichtlich.

Auch Mobimo wird im Jahr 2021 mit ihren Vorhaben gut vorankom-
men — unsere Erfolge im anspruchsvollen vergangenen Jahr bestar-
ken unsin dieser Aussage. Mobimo wird sich auch kiinftig als agiles
Unternehmen im Markt bewegen, ihre Wachstumschancen wahr-
nehmen und ein hohes Mass an Flexibilitat — strategisch, operativ
und finanziell - an den Tag legen. Das Unternehmen ist gut aufge-
stellt und fir kommende Herausforderungen gerUstet.

Wir danken lhnen fur Ihr Vertrauen in Mobimo.

/)V(ﬂcu,/f L_‘

Peter Schaub
Prasident des Verwaltungsrats

Daniel Ducrey
CEO
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Strategie und Geschaftsmodell

Die langfristige Strategie von Mobimo fokussiert
auf qualitatives Wachstum bei einem ausgewoge-
nen Nutzungsmix und einer aktiven Portfolio-
bewirtschaftung. Das Unternehmen achtet auf
eine solide Finanzierung und die Nachhaltigkeit
seiner Aktivitaten.

Mobimo kauft, plant, baut, unterhalt und verkauft renditestarke und
werthaltige Immobilien. Das Anlageportfolio besteht aus Geschafts-,
Gewerbe- und Wohnliegenschaften mit einer breit abgestutzten
Mietertragsbasis und einer entsprechend stabilen Ertragslage. Mit
ihren Entwicklungsobjekten generiert Mobimo beachtliche Wertstei-
gerungspotenziale und zuséatzlich Kapitalgewinne. Ein Beispiel
dafur ist der Verkauf von Stockwerkeigentum. Der Bereich Entwick-
lung Dritte erbringt Planungs- und Umsetzungsdienstleistungen
flr private und institutionelle Investoren. Das Angebot umfasst
das ganze Planungsspektrum bis zur Ubergabe einer schliissel-
fertigen Immobilie.

Mobimo ist solide finanziert. Neben der langfristig gesicherten
Finanzierung bilden die Kernkompetenzen Einkauf/Verkauf, Ent-
wicklung/Realisierung, Portfoliomanagement und Bewirtschaftung
die solide Basis fur die Weiterentwicklung des Unternehmens.

Die Gesellschaft verwendet die Marke Mobimo fur die Kommuni-
kation mit Investoren, Medien, Analysten oder Mietern. Die Marke
wird auf Stufe Gesamtunternehmen selektiv mit gezielten Spon-
soring- und Marketingmassnahmen gepflegt. Kommunikation und
Vermarktung auf Projektebene erfolgen in der Regel mit einem
eigens definierten Auftritt und individuellen Projektnamen, die
zum Vorhaben, zum Standort und zur Zielgruppe passen.

Langfristig orientierte Strategie

Qualitatives Wachstum

Mobimo strebt einen weiteren schrittweisen Ausbau ihres Immo-
bilienportfolios an. Der Ausbau erfolgt priméar durch den Bau von
Anlageobjekten fir das eigene Portfolio sowie den Erwerb von
Einzelobjekten oder von Portfolios. Er kann zudem durch Gesell-
schaftsibernahmen erreicht werden.

Der Ausbau erfolgt dann, wenn der Preis, die Lage und die Zukunfts-
erwartungen Mehrwert fiir die Aktionare in Aussicht stellen. Mobimo
investiert in zukunftstrachtige Standorte der Schweiz. Darunter versteht
sie primdr die Wirtschaftsrdume Zurich und Lausanne/Genf sowie
die Wirtschaftsrdume Basel, Bern, Luzern/Zug, Aarau und St. Gallen.
Investitionen werden nur an nachhaltig guten Lagen getatigt.
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Ausgewogener Nutzungsmix

Der strategische Nutzungsmix des Anlageportfolios besteht grund-
satzlich je zu rund einem Drittel aus Wohnen, Blro und anderen
Nutzungen.

Aktive Portfoliobewirtschaftung

Das Immobilienportfolio wird laufend optimiert. Die Pflege der
Beziehung zu den Mietern, ein hoher Vermietungsgrad, die Optimie-
rung der Kosten und griffige Vermarktungsstrategien erméglichen
die konsequent angestrebte Werterhaltung und Wertsteigerung.

Mehrwert dank Entwicklung

Das Immobilienentwicklungsgeschéft fokussiert auf folgende

Bereiche:

> Entwicklung und Bau von neuen Anlageobjekten
fur das eigene Portfolio,

> Arealentwicklungen,

> Weiterentwicklung und Optimierung des eigenen
Immobilienbestands,

> Entwicklung und Investitionen fur Dritte,

» Entwicklung, Bau und Verkauf von Wohneigentum.

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit bedeutet fiir Mobimo, die Balance zwischen Gewinn-
erzielung und langfristiger Werterhaltung und Wertsteigerung zu
halten. Sorgféltig gestaltete Wohn- und Arbeitsrdume tragen zur
Lebensqualitdt bei. Mobimo bezieht darum neben wirtschaftlichen
auch dkologische und soziokulturelle Aspekte in ihre Tatigkeit ein.
Zudem agiert sie als verantwortungsbewusste und attraktive
Arbeitgeberin. So schafft sie Mehrwert fur die Aktionére, die
Geschéftspartner, die Nutzer der Mobimo-Liegenschaften sowie
die Mitarbeitenden.

Solide Finanzierung
Mobimo kann kurz- und langfristiges Fremdkapital aufnehmen. Das
Eigenkapital soll mindestens 40% der Bilanzsumme betragen.

Rentable Anlage
Die Mobimo-Aktie zeichnet sich durch eine stetige Wertentwick-
lung und eine regelmadssige, attraktive Ausschiittung aus.



Geschiaftsmodell

Lagebericht
Strategie und Geschaftsmodell

Mobimo verfolgt die langfristigen Ziele mit einer klaren Strategie und einem bewahrten und soliden

Geschaftsmodell.

NELCH
Beziehungsnetz

25%

Entwicklungs-
Exzeller.wt.es o objekte
Immobilien- %
Know-how o :

% 75%
Hoch qualifizierte % Anlagebiekte
Mitarbeitende ?96
7
S \CF
e E“‘\N\

<¢\0\’~3“f und Ve Kaur

max.

W

Stabile
Rendite

Langfristige
Wertschopfung

Qualitatives
Wachstum

Solide Finanzierung

Wertschopfung

Erfolg aus Entwicklungen
und Verkauf Promotion

(Liegenschaften)

CHF Mio. 36,8

Erfolg aus Vermietung

CHF Mio. 105,1

Erfolg aus Neubewertung

CHF Mio. 34,3

g N5 K2 ; Immobilienportfolio

& @ 35 | INE ;

g s 8 :

2 - 5

5 : :

= © g

= S 15% 85%
2 Entwicklungsobjekte 1 Anlageobjekte

Gewinn

CHF Mio. 96,6
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Mobimo am Kapitalmarkt

Die Mobimo-Aktie notierte per Ende 2020 bei
CHF 286.00. Bezogen auf die Portfoliogrésse
und die Borsenkapitalisierung bleibt Mobimo
die viertgrosste borsenkotierte Schweizer
Immobiliengesellschaft.

Die Namenaktien der Mobimo Holding AG werden an der SIX Swiss
Exchange in Zlrich gehandelt und sind gemass dem Standard fir
Immobiliengesellschaften kotiert.

Valorensymbol MOBN
Valorennummer 1110887
ISIN-Code CH0011108872
Bloomberg MOBN:SW
Reuters MOBN.S

Aktienkurs gegeniiber NAV je Aktie
CHF

286.00

217.33
222.58
22848
232.26
237.31

2016 2017 2018 2019

W Aktienkurs
LT NAV je Aktie (verwdssert)

> Net Asset Value (NAV) je Aktie betrug am 31. Dezember 2020
CHF 237.31 (Vorjahr CHF 232.26). Im Berichtsjahr sowie im
Vorjahr gab es keine Verwdsserungseffekte. Die Differenz zum
Vorjahr betragt 2,2%.

» Aktienkurs lag per 31. Dezember 2020 mit CHF 286.00 um 20,5%
Uber dem verwdsserten NAV von CHF 237.31.

» Handel von durchschnittlich 12098 Aktien téglich
(Vorjahr 11 256 Aktien). Umsatz pro Tag von durchschnittlich
rund CHF 3,3 Mio. (Vorjahr CHF 2,9 Mio.).

> Umsatz im Jahr 2020 von insgesamt CHF 835,2 Mio.

(Vorjahr CHF 722,7 Mio.).

Zusammensetzung des Aktionariats
%

1 Naturliche Personen

2 Pensionskassen, 1
Versicherungen, Banken 15,6

3 Stiftungen, Fonds

4 Ubrige Unternehmungen

5 Dispobestand

29,9

“3,7 32,0

Per 31. Dezember 2020 halten folgende Aktionare 3% oder mehr
des Aktienkapitals:

» Credit Suisse Funds AG, 5,50%,

> BlackRock, Inc., 3,92%,

> UBS Fund Management (Switzerland) AG, 3,00%,

> Dimensional Holdings Inc., 3,00%.

Der Free Float betrdgt gemdss Definition der SIX Swiss Exchange
per 31. Dezember 2020 100%.

Borsenkapitalisierung im Branchenvergleich
> Viertgrosste Schweizer Immobiliengesellschaft gemessen an
Portfoliogrésse und Borsenkapitalisierung per 31. Dezember 2020.
> Borsenkapitalisierung erhéhte sich im Zeitraum von
Dezember 2005 bis Dezember 2020 von CHF 490 Mio. auf
CHF 1888,0 Mio.
> Borsenkapitalisierung betrug per Jahresende CHF 1888,0 Mio.
(Vorjahr CHF 1904,5 Mio.).

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das Dokument «Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar, das unter
anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS, EPRA, SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213, Corporate

Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards definiert sind.
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Mobimo am Kapitalmarkt

Gewinn und Ausschiittung je Aktie > Gewinn je Aktie CHF 14.64 (Vorjahr CHF 15.64). Gewinn je Aktie
CHF exklusive Neubewertung CHF 10.56 (Vorjahr CHF 9.35).
3 > Ausschlttung pro Aktie fir Geschéftsjahr 2020 soll CHF 10.00
wn
o~

betragen (Vorjahr CHF 10.00), vorbehdltlich der Zustimmung
der Generalversammlung.

» Ausschittungsrendite bezogen auf Jahresendkurs 2020
betragt 3,5% (Vorjahr 3,5%).

> Durchschnittliche jahrliche Ausschittungsrendite von rund
3,8%, berechnet aus jeweiligem Jahresendkurs der Aktie Gber
die letzten funf Jahre.

> Weiterhin langfristig orientierte und aktionarsfreundliche
Ausschuttungspolitik. Attraktive Ausschittung pro Aktie in
Form einer verrechnungssteuerfreien und steuerfreien

2016 2017 2018 2019

BT Gewinn je Aktie N e o
001 Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung Nennwertrickzahlung bzw. Kapitalriickzahlung fir Privat-

-O- Ausschittung pro Aktie personen seit Bérsengang im Jahr 2005.

Kennzahlen der Mobimo-Aktie

Einheit 2016 2017 2018 2019 2020
Angaben zur Aktie per 31.12.
Aktienkapital CHF Mio. 180,3 180,3 154,5 154,5 88,5
Ausgegebene Namenaktien Anzahl 6218170 6218170 6601547 6601547 6601547
Davon eigene Aktien Anzahl 2044 501 4933 4382 7430
Ausstehende Namenaktien Anzahl 6216126 6217669 6596614 6597165 6594117
Nennwert pro Namenaktie CHF 29.00 29.00 2340 2340 13.40
Kennzahlen der Aktie per 31.12.
Gewinn je Aktie CHF 25.52 14.74 14.26 15.64 14.64
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung CHF 15.99 11.56 9.32 9.35 10.56
NAV je Aktie (verwassert) CHF 217.33 222.58 22848 232.26 237.31
Ausschittung pro Aktie' CHF 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00
Ausschittungsrendite % 39 3,8 43 3,5 3,5
Ausschittungsquote % 39,2 67,8 70,1 639 68,3
Kurs der Aktie
Borsenkurs — Hochst CHF 254.75 279.25 268.00 291.50 319.00
Borsenkurs — Tiefst CHF 206.10 250.25 217.00 234.00 234.50
Borsenkurs der Aktie am 31.12. CHF 254.75 261.50 234.00 288.50 286.00
Durchschnittlich gehandelte
Aktien pro Tag Anzahl 10035 7516 7439 11256 12098
Borsenkapitalisierung am 31.12. CHF Mio. 15841 1626,1 1544,8 1904,5 1888,0

1 Ausschittung fur das Geschéftsjahr 2020 von CHF 10.00 pro Aktie im Rahmen einer Nennwertriickzahlung geméss Antrag an die Generalversammlung vom 30. Mérz 2021.

» Jahrliche Performance (Total Return) von durchschnittlich 6,0% seit Borsengang im Juni 2005.
> Aktienkurs sank um 0,9% von CHF 288.50 zum Jahresbeginn auf CHF 286.00 zum Jahresende.
> Gesamtrendite der Aktie (Kurs- und Dividendenrendite) im Jahr 2020 von 2,6%.

Die Eckdaten zu den Mobimo-Anleihen sind auf der Seite 86 zu finden.

Mobimo-Geschéftsbericht 2020 1
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Portfolio im Uberblick

Das Immobilienportfolio von Mobimo weist per Ende
2020 einen Gesamtwert von knapp CHF 3,4 Mrd. auf.

Verteilung Immobilienportfolio nach Wirtschaftsraumen’

%

Der bedeutendste Zugang in das Anlageportfolio 1 Zurich ﬂl
ist der aus der eigenen Entwicklung stammende ; ;‘fnstt:acl';‘cvﬁi'vzelz 3206
. . . e eres 8,7
Mattenhof. Mobimo konzentriert ihre Aktivitaten auf 4 \ordwestschweiz
die Schweizer Wirtschaftsraume. 5 Ostschweiz 9,9 .
6 Bern 40,6
Per 31. Dezember 2020 umfasst das Immobilienportfolio von | Mfteilune Markt/Buch
. . . . . uftei ung iviar t-/Buchwerte
Mobimo (inkl. Promotion) 135 Liegenschaften. Das Portfolio setzt der Liegenschaften
sich aus Anlageobjekten im Wert von CHF 2 845 Mio. und Entwick- nach Wirtschaftsraumen
lungsobjekten im Wert von CHF 509 Mio. zusammen. (Gesamtportfolio). 37,0
Gesamtwert des Kennzahlen zum Immobilienportfolio
Immobilienportfolios
CHF Mio. CHF Mio. 2020 % 2019 %
2019:3298
Gesamtwert des Portfolios 3353 100 3298 100
Liegenschaften Anlageobjekte 2845 85 2600 79
(inkl. Promotion) Geschéftsliegenschaften' 1625 49 13777 42
Anzahl Wohnliegenschaften 1220 36 1223 37
2019: 139 —
Entwicklungsobjekte 509 15 698 21
Geschéftsliegenschaften
Anteil Anlageobjekte am (Anlage)” 149 4 367 n
Immobilienportfolio Wohnliegenschaften
% (Anlage) 110 3 72 2
2019:79 Geschéftsliegenschaften
(Promotion) 36 1 31 1
Wohnliegenschaften
(Promotion) 214 7 7

12 Mobimo-Geschéftsbericht 2020

228

T Inkl. selbst genutzter Liegenschaften und ohne Mieterausbauten.
2 Exkl. Vermoégenswerte aus Nutzungsrechten.

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das

Dokument «Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar,
das unter anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS,
EPRA, SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213,

Corporate Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards

definiert sind.


https://www.mobimo.ch/de/investoren/glossar

Stabile Mietertragsbasis der Anlageobjekte

85% des Immobilienportfolios bestehen aus Anlageobjekten, die
sowohl in Bezug auf die Standorte - die bedeutenden Schweizer
Wirtschaftsrdume —als auch auf die Nutzung breit diversifiziert sind.
Das jéhrliche Mietertragspotenzial der Anlageobjekte (exkl. Entwick-
lungsobjekte und Objekte im Umlaufvermégen) mit rund 529000 m?
Mietflache belduft sich per 31. Dezember 2020 auf CHF 130,0 Mio.
Daraus resultieren stabile und berechenbare Einkinfte.

Eigene Bewirtschaftung und Portfoliomanagement

Mobimo betreut ihre Immobilien mit einer eigenen Bewirtschaftung
sowie einer eigenen Facility-Management-Gesellschaft und ist dadurch
nahe am Markt und an ihren Mietern. Mobimo achtet auf einen
hohen Vermietungsgrad, ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis und
effiziente Vermarktungsmassnahmen. Das Portfoliomanagement-
Team tragt im Rahmen der Portfoliostrategie zur angestrebten Wert-
erhaltung bzw. Wertsteigerung bei.

Lagebericht
Portfolio im Uberblick

Mietertrag Anlageobjekte nach Nutzungsart'
%

1 Wohnen

2 Buro ’

3 Detailhandel 10,0

4 Hotel/Gastronomie 58 ;
5 Gewerbe 35,6

6 Ubrige Nutzungen? 103

1 Aufteilung Soll-Mietertrag nach
Nutzungsart (Anlageobjekte). 11
2 Ubrige Nutzungen beinhalten
hauptsachlich Parking
und Nebennutzungen. 27,2

Auf die fUnf gréssten Mieter entfallen 19,8% der Mietertrage. Die
bestehenden festen Mietvertrdge weisen primdar eine mittel- bis
langfristige Falligkeitsstruktur auf. Die durchschnittliche Restlauf-
zeit betrdgt 7,3 Jahre.

Detailangaben zu den Anlageobjekten

31.12.2020
Wirtschaftsraum Ziirich
Marktwert TCHF! 1116080
Soll-Mietertrag TCHF 46115
Leerstandsquote in % 2,4
Vermietbare Fliche in m? 181019
Wirtschaftsraum Westschweiz
Marktwert TCHF! 1082788
Soll-Mietertrag TCHF 48489
Leerstandsquote in % 43
Vermietbare Fliche in m? 174422
Wirtschaftsraum Nordwestschweiz
Marktwert TCHF 282230
Soll-Mietertrag TCHF 13749
Leerstandsquote in % 8,6
Vermietbare Fliache in m? 81973
Wirtschaftsraum Zentralschweiz
Marktwert TCHF 256020
Soll-Mietertrag TCHF 14392
Leerstandsquote in % 176
Vermietbare Fldche in m? 58208
Wirtschaftsraum Ostschweiz
Marktwert TCHF 107470
Soll-Mietertrag TCHF 7009
Leerstandsquote in % 2,0
Vermietbare Fliche in m? 33362
Total
Marktwert TCHF 2844588
Soll-Mietertrag TCHF 129753
Leerstandsquote in % 55
Vermietbare Fliche in m? 528983

1 Fur enthaltene selbst genutzte Liegenschaften wird der Buchwert verwendet.

Die Angaben zu den Wirtschaftsraumen basieren auf den Detailangaben zu den
Geschéfts- und Wohnliegenschaften, die ab der Seite 118 im Finanzbericht
abgebildet sind.

Anteile der funf wichtigsten Mieter
%

Swisscom-Gruppe

SV Group
Coop-Gruppe
Senevita AG
Rockwell Automation
Switzerland

Ubrige Mieter

U w N -

(o)

Dauer der bestehenden festen Mietverhaltnisse
Bis zum jeweiligen Jahresende

2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
22031

0% 4% 8%

12%

16%

< Detailangaben zu den Geschifts- und Wohnliegenschaften
ab der Seite 118.
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Wertschopfung durch Entwicklung

Derzeit plant und realisiert Mobimo Immobilien mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von rund CHF 1730 Mio. Davon entfallen
CHF 580 Mio. auf Anlageobjekte fur das eigene Portfolio, CHF 560 Mio.
auf Entwicklungsobjekte fur Dritte und CHF 590 Mio. auf Stockwerk-
eigentumsobjekte flr den Verkauf.

Entwicklung fiir das eigene Portfolio
Treiber des Wachstums von Mobimo ist die eigene Immobilien-
entwicklung. Der Ubergang der fertig gestellten Objekte in das
Anlageportfolio des Unternehmens generiert einen doppelten Mehr-
wert: Die Ertragsbasis von Mobimo wird langfristig gestarkt und der
Wert des Immobilienportfolios steigt.

Jede Entwicklung fur das Anlageportfolio verfligt Gber ein in der
Schweiz gangiges Nachhaltigkeitszertifikat. Diese Vorgabe tragt
massgeblich und zuséatzlich zu Sanierungen von bestehenden
Liegenschaften zur kontinuierlichen Steigerung der Qualitat des
Anlageportfolios bei.

& Detailangaben zu den Anlageliegenschaften im Bau ab
der Seite 124.

Leistungsausweis und ausgewdahlte Projekte der Pipeline fiir das eigene Portfolio

Lausanne, Petit Mont-Riond

T
Ziirich, Labitzke

Mobimo-Geschaftsbericht 2020

Aarau, Aeschbachquartier

Angaben zur Entwicklungspipeline
(ohne Entwicklung Dritte)

Wirtschaftsraum Westschweiz

Entwicklung fir das eigene Portfolio in %

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

Wirtschaftsraum Ziirich

Entwicklung fur das eigene Portfolio in %

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

Wirtschaftsraum Zentralschweiz

Entwicklung fur das eigene Portfolio in %

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

Wirtschaftsraum Nordwestschweiz

Entwicklung fir das eigene Portfolio in %

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

Wirtschaftsraum Bern

Entwicklung fur das eigene Portfolio in %

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

Total

Entwicklung fir das eigene Portfolio in %

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

g

; B
K

Kriens, Mattenhof

31.12.2020

323
4,3
428

10,9
14,5
297

0,0
22,2
260

6,4
1.7
95

00
7.7
90

49,6
504
1170

Lausanne, Grand Mont-Riond
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Petit Mont-Riond Labitzke Aeschbachquartier
Rue Voltaire 2 - 12, Lausanne Hohlstrasse 481 — 485b; Aeschbachweg 2, 6/8, 12,
Investitionsvolumen Albulastrasse 34 — 40, Zurich Buchserstrasse 9/11, 15, Aarau
CHF Mio. 56,7 Investitionsvolumen Investitionsvolumen
Marktwert CHF Mio. 98,5 CHF Mio. 107,0
CHF Mio. 89,8 Marktwert Marktwert
Soll-Mietertrag CHF Mio. 165,9 CHF Mio. 110,5
CHF Mio. p.a. 2,8 Soll-Mietertrag Soll-Mietertrag

CHF Mio. p.a. 51 CHF Mio. p.a. 4,8
Mattenhof Grand Mont-Riond Jumeaux
Am Mattenhof 4, 43, 6, 8, 12/14, 16/163, Avenue Edouard Dapples 9/13/15/15a, Rue de Genéve 19/21, Lausanne
Kriens Lausanne Investitionsvolumen
Investitionsvolumen Investitionsvolumen CHF Mio. 36.4
CHF Mio. 167,0 CHF Mio. 371
Marktwert Marktwert
CHF Mio. 184,5 CHF Mio. 43,3
Soll-Mietertrag Soll-Mietertrag
CHF Mio. p.a. 9,9 CHF Mio. p.a. 1,3
Tiergarten Manegg
Im Tiergarten 7, Zurich Allmendstrasse 90, 92, 94, 96, 98, 100,

Investitionsvolumen 102,104, Zdrich

CHF Mio. 49,2 Investitionsvolumen [0 Anlageobjekte aus der eigenen

Soll-Mietertrag CHF Mio. 67,1 Entwicklung

CHF Mio. p.a. 1,8 Soll-Mietertrag Anlageobjekte im Bau und Entwick-
CHF Mio. p.a. 3,6 lungsobjekte fur das eigene Portfolio

Lausanne, Jumeaux Ziirich, Manegg Entwicklungen mit langfristigem

Zeithorizont:

> Aarau, Rockwell-Areal

> Lausanne, Rasude
Investitionsvolumen CHF Mio. 270
Biel, Agglolac
Investitionsvolumen CHF Mio. 500
Zirich, RAD
Investitionsvolumen CHF Mio. 500

1 Anlageobjekte aus der eigenen
Entwicklung
L] Anlageobjekte im Bau und
Entwicklungsobjekte flr das
Ziirich, Tiergarten eigene Portfolio
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Stockwerkeigentum und Entwicklung Dritte Leistungsausweis und ausgewahlte
Neben den Entwicklungen fur das eigene Portfolio sind Stockwerk- Projekte Stockwerkeigentum und
eigentumsprojekte und Entwicklungen fiir Dritte weitere attraktive Entwicklung Dritte

Tatigkeitsfelder von Mobimo. Das Unternehmen entwickelt insbeson-
dere im stark nachgefragten mittleren Preissegement Stockwerk-
eigentum fur den Verkauf an Private. Die Immobilienentwickler von
Mobimo stellen ihre Entwicklungskompetenz institutionellen Inves-
toren zur Verfigung. Das Angebot umfasst Gebiets-, Areal- und
Projektentwicklungen bis hin zu schlisselfertigen Immobilien. Luzern, Biittenenhalde

(Am Meggerwald)
Das Investitionsvolumen fir Stockwerkeigentum im Bau und in Planung
belduft sich auf CHF 40 Mio. respektive CHF 550 Mio. Das Volumen
von Anlageobjekten, die fir Investoren im Bau oder in Planung sind, _ _ :
beliuft sich auf CHF 560 Mio. _ - Regensdorf, Im Pfand
3 (Sonnenhof)

Ertrag und Erfolg aus Entwicklungen und
Verkauf Promotion (Liegenschaften)
CHF Mio.

~N
(=)
o
-

135,8

p— |
1 — F! L]

e

36,8

Kriens, Mattenhof Langenthal,

(Matteo) Kiihlhausstrasse
(3M Headquarter)

2016 2017 2018 2019

BT Ertrag
0L Erfolg

& Detailangaben zur Promotion ab der Seite 114.

Regensdorf,
Althardstrasse

Dubendorf, Ziirichstrasse

2023

Meggen, Gottliebenrain
(Grace)

2025

Oberdgeri, Lutisbachweg Ziirich, Letzigraben
(LETZ9)

L1 Entwicklung Dritte 0 Entwicklung
Stockwerkeigentum
16 Mobimo-Geschéftsbericht 2020
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Geschaftsentwicklung Konzern

Im Geschéftsjahr 2020 erwirtschaftete Mobimo
einen um 13,0% hoheren Gewinn exklusive Neube-
wertung als im Vorjahr. Der Erfolg aus Vermietung
lag mit CHF 105,1 Mio. trotz coronabedingter
Mieterlasse beinahe auf Vorjahresniveau. Positiv
beeinflusst wurde das Ergebnis vom Erfolg aus
Entwicklungen und Verkauf Promotion in der Hohe
von CHF 36,8 Mio. (Vorjahr CHF 3,0 Mio.).

Ertragslage

> Der Erfolg aus Vermietung in der Hohe von CHF 105,1 Mio. lag
trotz coronabedingter Mieterlasse von insgesamt CHF 6,5 Mio.
praktisch auf Vorjahresniveau (Vorjahr CHF 106,7 Mio.).

> Per 31. Dezember 2020 lag der Leerstand bei 5,5% (Vorjahr 3,8%).
Diese Erh6hung hangt vorwiegend mit der anspruchsvollen
Erstvermietung von kommerziellen Fldchen zusammen, was
durch die Coronakrise noch akzentuiert wurde.

» Der Erfolg aus dem Entwicklungs- und Promotionsgeschéft lag
im Berichtsjahr mit CHF 36,8 Mio. auf erfreulich hohem Niveau
und deutlich Gber dem Vorjahr (CHF 3,0 Mio.). Grund fir den
Erfolg sind primar die Verkdufe zweier Projekte in Regensdorf
und Uster.

> Der Erfolg aus Neubewertung betrug im Berichtszeitraum
CHF 34,3 Mio. (Vorjahr CHF 51,5 Mio.) und ist priméar durch die
eigenen Entwicklungsleistungen getrieben. Abwertungen, vor
allem bei Hotels, hielten sich durch den Aufwertungsdruck im
Bereich Wohnen die Waage.

Mobimo erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2020 einen den Aktiona-
ren zurechenbaren Gewinn in der Hohe von CHF 96,6 Mio. (Vorjahr
CHF 103,2 Mio.). Exklusive Neubewertung belief sich der den
Aktiondren von Mobimo zurechenbare Gewinn auf CHF 69,7 Mio.
(Vorjahr CHF 61,7 Mio.). Das Unternehmen erzielte ein EBIT von
CHF 145,8 Mio. (Vorjahr CHF 134,0 Mio.) bzw. von CHF 111,5 Mio. (Vor-
jahr CHF 82,5 Mio.) exklusive Neubewertung. Daraus resultierte ein
Gewinn je Aktie von CHF 14.64 (Vorjahr CHF 15.64) bzw. von CHF 10.56
(Vorjahr CHF 9.35) exklusive Neubewertung.

Vermietungsgeschaft und Transaktionsmarkt

Vorwiegend durch die situationsbedingte Unterstitzung im Um-
fang von CHF 6,5 Mio. fur die von den behérdlich angeordneten
Massnahmen zur Eindémmung des Coronavirus betroffenen Miet-
parteien reduzierte sich der Mietertrag von CHF 125,0 Mio. im Vor-
jahrum 2,0% auf CHF 122,5 Mio. Die Quote des direkten Aufwands
aus Vermietung von 14,3% konnte gegentiber dem Vorjahr (14,7%)
leicht gesenkt werden. Der Erfolg aus Vermietung liegt somit bei
CHF 105,1 Mio. und um 1,5% tiefer als im Vorjahr (CHF 106,7 Mio.). Per
31. Dezember 2020 lag die Leerstandsquote mit 5,5% (Vorjahr 3,8%)

erwartungsgemadss leicht hoher. Grund dafur ist die anspruchsvolle
Marktsituation insbesondere bei der Erstvermietung von kommer-
ziellen Fléchen. Die Entwicklung der Mietertrage lag im Geschafts-
jahr like for like bei 0,0% (Vorjahr —0,1%). Mobimo erzielte mit ihren
Anlageobjekten per 31. Dezember 2020 der Markttendenz folgend
eine leicht tiefere Nettorendite von 3,5% exklusive Covid-19-Effekt
(Vorjahr 3,7%). Unter Berticksichtigung der coronabedingten Effekte
lag die Nettorendite bei 3,3%.

Folgende Anlageliegenschaften im Bau wurden im Geschéftsjahrin
das Anlageportfolio Uberfuhrt:

> Aarau, Bahnhofstrasse 102 (Relais 102),

> Kriens, Mattenhof,

> Lausanne, Rue de la Vigie 3.

Das annualisierte Soll-Mietertragsvolumen der Zugdnge betragt
CHF 13,2 Mio. (Vorjahr CHF 7,3 Mio.).

Eckdaten der Ertragslage

Verénderung

Einheit 2020 2019 in %
Erfolg aus Vermietung CHF Mio. 1051 106,7 -1,5
Erfolg aus
Entwicklungen und
Verkauf Promotion
(Liegenschaften) CHF Mio. 36,8 3,0 11174
Erfolg aus
Neubewertung CHF Mio. 34,3 51,5 -33,5
Erfolg aus Verkauf
Anlageliegenschaften CHF Mio. 1,6 6,4 74,7
EBIT CHF Mio. 145,8 134,0 8,8
EBIT exkl.
Neubewertung CHF Mio. 11,5 82,5 35,2
Finanzergebnis CHF Mio. -28,4 -28,4 0,0
Steueraufwand CHF Mio. -21,6 -51 320,2
Gewinn CHF Mio. 96,6 103,1 -6,3
Gewinn den Aktionéren
der MOH zurechenbar CHF Mio. 96,6 103,2 -6,3
Gewinn den Aktionéren
der MOH zurechenbar
exkl. Neubewertung CHF Mio. 69,7 61,7 13,0

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das Dokument
«Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar, das unter
anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS, EPRA,
SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213,
Corporate Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards
definiert sind.
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Die Pipeline des Unternehmens umfasst weitere Anlageliegen-
schaften im Bau fiir das eigene Portfolio mit einem Gesamtinvestitions-
volumen von gut CHF 90 Mio. Das Soll-Mietertragspotenzial dieser
Projekte betragt CHF 4 Mio.

In der Berichtsperiode wurde die Geschéftsliegenschaft Zurich, See-
strasse 356 gekauft (Soll-Mietertrag von CHF 1,2 Mio.). Zudem er-
folgte der Kauf von Lausanne, Chemin Mornex 3, Rue du Petit-
Chéne 36 (Soll-Mietertrag von CHF 1,4 Mio.) im Rahmen eines
Tauschgeschéfts, wobei Mobimo die Gebdudeteile A und B der Lie-
genschaft Lausanne, Rue Beau-Séjour 8 abgegeben (Soll-Mieter-
trag von CHF 1,7 Mio.) und dafiir zusatzlich eine Ausgleichszahlung
erhalten hat. Ausserdem verdusserte Mobimo im Geschéftsjahr 2020
zwei Geschéftsliegenschaften (Soll-Mietertrag von insgesamt
CHF 0,4 Mio.). Aus den Verkdufen resultierte ein Erfolg von CHF 1,6 Mio.
(Vorjahr CHF 6,4 Mio.).

Neubewertung

Aus der Neubewertung der Anlageliegenschaften sowie der Anlage-
liegenschaften im Bau resultierte ein Erfolg aus Neubewertung von
CHF 34,3 Mio. (Vorjahr CHF 51,5 Mio.). Davon sind CHF 31,0 Mio. (Vor-
jahr CHF 16,0 Mio.) auf die operativen Leistungen, sprich auf den
Fortschritt bei der Realisierung der Anlageliegenschaften im Bau fur
das eigene Portfolio, zurtickzuftihren. Die Ubrigen Anlageliegen-
schaften erzielten insgesamt eine Hoherbewertung von CHF 3,2 Mio.
(Vorjahr CHF 35,5 Mio.). Der vom unabhéngigen Liegenschaften-
schatzer in den Bewertungen angewandte durchschnittliche
Diskontierungssatz (nominal) lag bei 3,7% (Vorjahr 3,8%). Der durch-
schnittliche Kapitalisierungssatz (real) lag bei 3,2% (Vorjahr 3,3%).

Entwicklungen und Verkauf Promotion

Aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften) wurde
ein Erlés von CHF 135,8 Mio. (Vorjahr CHF 61,7 Mio.) erzielt. Daraus
resultierte ein Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Lie-
genschaften) von CHF 36,8 Mio. (Vorjahr CHF 3,0 Mio.). Der Verkauf
von baubewilligten Projekten an institutionelle Investoren sowie
die gute Resonanz auf die Stockwerkeigentumstberbauung Grace
in Meggen (LU) trugen massgeblich zu diesem Ergebnis bei. Per
Bilanzstichtag waren alle sechs Gewerberdume sowie 15 der 30
Wohnungen beurkundet.

Per 31. Dezember 2020 umfasste die Pipeline ein Stockwerkeigen-
tumsprojekt im Bau mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von
CHF 40 Mio., geplante Projekte fiir Stockwerkeigentum mit einem
Gesamtinvestitionsvolumen von gut CHF 550 Mio. sowie geplante
Entwicklungen von Renditeliegenschaften fir Dritte mit einem
Gesamtinvestitionsvolumen von gut CHF 560 Mio.
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Personal-, Betriebs-, Verwaltungs- und Steueraufwand

Die Anzahl Vollzeitstellen reduzierte sich per Stichtag leicht auf 159,6
(Vorjahr 161,5), davon sind 40,6 der Mobimo FM Service AG zuzu-
ordnen (Vorjahr 39,1). Der Personalaufwand lag in der Berichtsperiode
bei CHF 30,0 Mio. (Vorjahr CHF 28,9 Mio.).

Der Betriebs- und Verwaltungsaufwand konnte reduziert werden
und belief sich im Geschéftsjahr 2020 auf CHF 11,6 Mio. (Vorjahr
CHF 14,0 Mio.).

Der Einmaleffekt aus Anpassungen der kinftig anzuwendenden
Steuersatze in verschiedenen Kantonen kam in der Berichtsperiode
nicht mehr zum Tragen. Der Steueraufwand lag deshalb mit
CHF 21,6 Mio. erwartungsgemass hoher als im Vorjahr (CHF 5,1 Mio.).

Finanz- und Vermoégenslage
> Die Bilanzsumme lag per 31. Dezember 2020 mit
CHF 36199 Mio. Gber dem Vorjahr (CHF 3463,3 Mio.).
» Die Eigenkapitalquote betrug solide 43,2% (Vorjahr 44,2%).

Zum Ende des Geschéftsjahres 2020 wuchs die Bilanzsumme weiter
um 4,5% (Vorjahr 2,5%) auf CHF 36199 Mio. Das Immobilienport-
folio als wesentlichster Teil der Bilanz wuchs aufgrund von Investi-
tionen und von positiven Neubewertungserfolgen um 1,7% gegen-
Uber dem Vorjahr auf CHF 3353 Mio. (Vorjahr CHF 3298 Mio.).

Eckdaten der Finanz- und Vermdégenslage

Verdnde-
Einheit 2020 2019 rungin%
Bilanzsumme CHF Mio. 36199 34633 45
Anlagevermogen CHF Mio. 31501 3093,8 1.8
Umlaufvermogen CHF Mio. 469,8 369,5 271
Eigenkapital CHF Mio. 1564,8 1532,3 2,1
Eigenkapitalrendite % 6,4 71 -99
Eigenkapitalrendite
exkl.Neubewertung % 4,6 4,2 9,5
Fremdkapital CHF Mio. 2055,1 19311 6,4
» Kurzfristiges
Fremdkapital CHF Mio. 395,5 270,7 46,1
» Langfristiges
Fremdkapital CHF Mio. 1659,5 16604 -0,1
Eigenkapitalquote % 432 442 -2,3

Mobimo verfliigt mit einer Eigenkapitalquote von 43,2% per
31. Dezember 2020 (Vorjahr 44,2%) Uber eine solide Eigenkapital-
basis. Die Unternehmensstrategie gibt eine Eigenkapitalquote von
mindestens 40% vor.



Lagebericht
Geschéftsentwicklung Konzern

Eigenkapitalquote
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Der Brutto-Loan-to-Value (LTV) lag per 31. Dezember 2020 bei 51,4%
(Vorjahr 48,3%) und der Netto-LTV bei 47,3% (Vorjahr 46,9%). Der
Zinsdeckungsfaktor lag mit 3,9 deutlich Gber dem minimalen Ziel-
wert von 2,0. Mobimo ist somit gut in der Lage, die finanziellen
Verpflichtungen aus der operativen Geschéftstatigkeit zu finanzie-
ren. Bezglich Kapitalstruktur orientiert sich Mobimo an einem lang-
fristig angestrebten Net Gearing von maximal 150%. Am 31. Dezem-
ber 2020 lag das Net Gearing bei 101,3% (Vorjahr 101,1%).

Brutto- und Netto-Loan-to-Value (LTV)
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Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten des Unternehmens bestehen heute aus
kotierten Anleihen und grundpfandgesicherten Bankkrediten. Im
Geschéftsjahr 2020 lag der durchschnittliche Zinssatz fur die Finanz-
verbindlichkeiten mit 1,6% unter dem Vorjahr (1,8%). Per Bilanzstichtag
am 31. Dezember 2020 reduzierte sich der durchschnittliche Zinssatz
nochmals leicht und lag bei 1,5% (Vorjahr 1,7%). Mobimo wird das
attraktive Zinsumfeld weiterhin nutzen, um die Zinsen auf tiefem
Niveau anzubinden. Die durchschnittliche Restlaufzeit der
Finanzverbindlichkeiten lag per Stichtag bei 5,0 Jahren (Vorjahr 5,3
Jahre) weiterhin im anvisierten Bereich. Die langfristige Finanzierung
und die solide Eigenkapitalquote bilden ein solides Fundament fur
die weitere Entwicklung der Gesellschaft.

Investitionen
Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit liegt bei Mobimo in der
Realisierung der Projektpipeline. Per 31. Dezember 2020 umfasste
die Pipeline Projekte fur das eigene Portfolio mit einem Gesamt-
investitionsvolumen (ohne Bauland) von gut CHF 580 Mio. Dieses
Volumen besteht aus:
> Anlageliegenschaften fir das eigene Portfolio (im Bau):

CHF 90 Mio.,
> Anlageliegenschaften fir das eigene Portfolio (in Planung):

CHF 490 Mio.

Die Pipeline fur den Bereich Entwicklung Dritte und fur Stockwerk-

eigentumsprojekte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund

CHF 1150 Mio. setzt sich zusammen aus:

> Promotion: Stockwerkeigentum (im Bau): CHF 40 Mio,,

> Promotion: Stockwerkeigentum (in Planung): CHF 550 Mio.,

» Entwicklung Anlageobjekte fur Dritte (im Bau und in Planung):
CHF 560 Mio.

Aus den Arealentwicklungen besteht mittelfristig ein weiteres
Potenzial fur Investitionen im Gesamtwert von rund CHF 1000 Mio.

Stefan Hilber, CFO
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Nachhaltigkeit

Als langfristig ausgerichtetes Unternehmen lasst
Mobimo seit vielen Jahren Nachhaltigkeitskriterien in
ihre Geschaftstatigkeit einfliessen. Regelmassige
energetische Sanierungen von Anlageobjekten sind
eine von vielen diesbeziiglichen Massnahmen. Die
Sensibilitat der Anspruchsgruppen fiir das Thema ist
liber die Jahre erfreulicherweise stark gestiegen.

Die Nachhaltigkeitsstrategie von Mobimo umfasst die drei Dimen-
sionen Umwelt, Gesellschaft und Unternehmensfiihrung. Das Thema
Nachhaltigkeit wird auf der strategischen Ebene insbesondere vom
Immobilienausschuss des Verwaltungsrats vorangetrieben. Fur die
operative Umsetzung ist das Nachhaltigkeitsteam, bestehend aus
Vertretern aller Bereiche und geleitet vom Leiter Entwicklung, zustan-
dig. Die externe Prifung der Energie- und Emissionsdaten (Indepen-
dent Limited Assurance) wird durch die Ernst&Young AG durchge-
fuhrt. Einen umfassenden Einblick in die Nachhaltigkeitsleistung des
Unternehmens ermdglicht der jahrliche Nachhaltigkeitsbericht.

Sanierungen im Immobilienbestand

Die Liegenschaft an der Friesenbergstrasse 75 wurde im Jahr
1976 erstellt und kiirzlich umfassend saniert. Die komplette
Fassade wurde erneuert, mit einer automatisierten Beschat-
tung versehen und beziiglich Warmedammung verbessert.
Die Sanierung steigerte zudem die Energieeffizienz der Ge-
baudebeleuchtung. Das erste Obergeschoss beinhaltet neu
eine Cafeteria mit angenehmem Aufenthaltsbereich inkl.
Terrasse. Der Energieverbrauch der Liegenschaft soll sich
um 16%, die Treibhausgasemissionen um 30% reduzieren.

<© Nachhaltigkeitsbericht gemiss GRI-Standards auf
www.mobimo.ch > Uber uns > Nachhaltigkeit.

<& Beurteilung gemiss GRESB und CDP auf der Seite 1.

Ziele

Massnahmen 2020

Senkung von Energie-
verbrauch und Emissionen
sowie sorgsamer Umgang
mit natdrlichen Ressourcen

~

Implementierung von
Energieeffizienzzielen in die
Portfoliostrategie

Umsetzung von diversen
Sanierungsmassnahmen
Betriebsaufnahme Anergienetz
im Mattenhof Kriens

~

Férderung erneuerbarer
Energien und Innovationen

Erarbeitung einer Strategie fir den
Betrieb von Photovoltaikanlagen
Aufbau intelligentes
Gebdudemanagement

~

Starkung der Arbeitgeber-
attraktivitat

~

EinfUhrung Jahresarbeitszeit und
Ausbau von Home-Office
Etablierung einer transparenten
Beurteilungs- und Feedbackkultur

~

Schaffen von
gesellschaftlichem Mehrwert

~

Digitalisierung Kundenservice
» Partizipationsverfahren fur
weitere Entwicklung des
Aeschbachquartiers
Integration von Kunst am Bau
fur Wohnliegenschaft Zurich,
Allmendstrasse (Manegg)

~

Starkung der nachhaltigen
Wertschopfung in der
Unternehmensfihrung

Forderung der Diversitat
Uberarbeitung Risiko- und
Compliancemanagement

~
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Umfassende Aufwertung der Liegenschaft aus dem Jahr 1976.

Umwelt

Mobimo achtet bei ihrer gesamten Geschéftstatigkeit auf einen
schonenden Umgang mit den Ressourcen. Die Erhéhung der Energie-
effizienz, die Senkung von umweltbelastenden Emissionen sowie der
Einsatz erneuerbarer Energien sind die langfristig wirksamsten und
damit wichtigsten Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie. Die Investitio-
nen in Sanierungen belaufen sich jedes Jahr auf durchschnittlich rund
CHF 40 Mio. Weitere Pfeiler der Nachhaltigkeit in 6kologischer Hin-
sicht sind Zertifizierungen, Biodiversitat und umweltschonende
Mobilitat. Alle Entwicklungen von Mobimo erfillen die Kriterien nach-
haltigen Bauens und steigern die Qualitdt des Immobilienportfolios.
Im Rahmen der Immobilienentwicklung tragt Mobimo dem Thema
Biodiversitat Rechnung, indem sie einheimische Pflanzenarten fiir die
Umgebungsgestaltung verwendet, Wohnrdume fur Tiere schafft oder
Bache renaturiert. Zum Gebdude Horizon im Zentrum von Lausanne
gehort zum Beispiel ein Biotop mit heimischen Wasserpflanzen. Auf
dem Dach des Mattenhofs in Kriens wurden einheimische Gewdachse
angepflanzt. Die steigende Beliebtheit von Elektroautos widerspie-
gelt sich auch in der Parkplatzplanung: 50% der Parkpladtze bei
WohnUberbauungen oder bei gemischt genutzten Liegenschaften
werden fUr die Ausristung mit Ladestationen vorbereitet. Bei reinen
Gewerbe- bzw. Burobauten sind es 20%.
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M Energie- und Emissionskennzahlen Portfolio

2011 2020

(Basisjahr) 2016 Ain%' (Ist) 2019 Ain%?
Energiebezugs-
fliche (m?)? 401392 597732 489 624113 449847 38,7
Energieverbrauch
Strom,
Warme (MWh)* 85947 81841 -4,8 67344 68328 -14
Energieintensitdt
(kWh/m?) 214 137 =360 108 152 289
Emissionen
(t COeq) 13931 13505 =31 9744 11251  -134
Emissionsintensitat
(kg CO,eq/m?) 35 23 343 16 25 -36,0

M Verifizierung: Independent Limited Assurance Report, auf

www.mobimo.ch > Investoren > Berichterstattung verflgbar.

Zwischen 2011 (Basisjahr) und 2016 (Abschluss der ersten 5-Jahres-Etappe).
Zwischen 2019 und 2020 (Ist).

Die Energiebezugsfliche wird ausgehend vom aktuellen Kenntnisstand laufend
prazisiert. Fur die Berechnung gilt der Stand per Stichtag (30. Juni). Bedeutende
Zunahme in der aktuellen Periode, hauptséchlich aufgrund einer kalkulatori-
schen Bereinigung, zusatzlich aufgrund der effektiven Zunahme.

Entspricht in Rechnung gestellter Menge pro Objekt. Falls keine Rechnungen
verfugbar sind, wird hochgerechnet.

Berechnung aufgrund von Heizsystem, Art der Energietréger und Verbrauch,
inkl. Strom.

Die Jahresperioden beziehen sich auf den Zeitraum vom 1. Juli des Vorjahres bis zum
30. Juni des entsprechenden Jahres. Mobimo wendet bei den Berechnungen, da wo
lieferantenspezifische Emissionsfaktoren vorliegen, den market-based Ansatz an.

W =

~

w

Mobimo konnte den Energieverbrauch und die Emissionen von 2011
bis 2020 kontinuierlich reduzieren. Das Jahr 2019 stellt eine Aus-
nahme dar, die im Wesentlichen auf den Kauf der Immobilienge-
sellschaft Fadmatt AG (Objekte mit Erdgasheizung) zurtickzufihren
ist. Die neu ins Anlageportfolio aufgenommenen, energieeffizien-
ten Liegenschaften, insbesondere der Mattenhof in Kriens, die Zu-
nahme der Energiebezugsflache (siehe Fussnote 3) sowie der coro-
nabedingt geringere Stromverbrauch von Geschéftsliegenschaften
sind die hauptsachlichen Griinde fur die Abnahme der Energiein-
tensitat im Jahr 2020. Die Abnahme der Emissionsintensitat ist ei-
nerseits eine direkte Folge der tieferen Energieintensitat, anderer-
seits wirkten sich die kontinuierliche Anpassung der Energietréager
und die Aktualisierung der Emissionsfaktoren positiv aus: Ab dem
Berichtsjahr 2020 werden die Stromprodukte je Objekt erfasst und
wo verfligbar werden produzentenspezifische Emissionsfaktoren
verwendet. Dies betrifft 51,4% des direkt von Mobimo eingekauf-
ten Stroms. Fir diese erneuerbaren Stromprodukte sind die Emissions-
faktoren um ein Mehrfaches tiefer als der ansonsten einkalkulierte
Emissionsfaktor (Strommix Schweiz).

Zertifizierungen
% (Bezugsgrosse Energiebezugsflache)

Entwicklungsobjekte
Zertifiziert oder geméss
Zertifizierungsstandard

2019: 100

Anlageobjekte
Zertifiziert (mindestens Minergie)
2019: 25

Energie- und Emissionsintensitat im Portfolio

Kauf der Immobilien- |
200 gesellschaft Fadmatt AG ;
150
100
50 | g :
23 2025 g
2011 2016 2018 2019 2020

-@- Energieintensitat (kWh/m?)
Emissionsintensitat (kg CO,eq/m2)

Energietrager fiir Warme im Portfolio
% (Bezugsgrosse kWh)

42,5

~
(o))
oM

Fernwarme Gas Ol  Wirmepumpe Pellets  Schnitzel

B 2019 Energietrager (Anteil)
2020 Energietrager (Anteil)

Erneuerbare Energien im Portfolio
% (Bezugsgrosse kWh)

Anteil erneuerbare
Energie Fernwarme

Anteil erneuerbare
Energie Strom

Bei den Geschaftsstandorten betragt der Anteil 100%.

Photovoltaik

Auf den Seehallen Horgen
wurde eine Photovoltaikanlage
installiert, die jahrlich rund
125000 kWh Strom produziert. =
Die allgemeinen Anlagen des

Gebaudes werden mit diesem

Strom betrieben. Unter der |

Leitung von Mobimo haben

sich viele Mieter zu einem ZEV ¢ -

(Zusammenschluss fiir Eigenverbrauch), basierend auf Ener-
giegesetz und Energieverordnung, zusammengeschlossen.
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Gesellschaft

Mobimo nimmt ihre soziale Verantwortung umfassend wahr. Sie
agiert als verldssliche Vermieterin bzw. Verkauferin, professionelle
Geschéftspartnerin und als attraktive Arbeitgeberin. Der Beitrag
von Mobimo an die Gesellschaft beinhaltet die Realisierung von
hochwertigen Wohn-, Arbeits- und Lebensrdumen ebenso wie die
Forderung der Entwicklung der Mitarbeitenden oder die Investi-
tionen in das Kunstprogramm Mobimo & Art.

Kunden

Mobimo ldsst die Zufriedenheit ihrer Kunden regelmassig durch
einen unabhdngigen Drittpartner erheben. Befragt werden alter-
nierend alle zwei Jahre die Mieter von Wohn- bzw. von Geschafts-
liegenschaften. Insbesondere bei den wichtigen Kriterien Zusam-
menarbeit, Informationsfluss und Erreichbarkeit ist die Riickmeldung
der Befragten sehr positiv.

Kundenbefragung Geschiftsliegenschaften Deutschschweiz 2019'
%

Zusammenarbeit
Informationsfluss

Erreichbarkeit

B Eher gut bis sehr gut

1 Die letzte Umfrage (Geschéftsmieter) fand im Jahr 2019 statt. Aufgrund der
Coronakrise wurde im Jahr 2020 auf eine Befragung der Wohnungsmieter
verzichtet.

Fur Mobimo ist auch die Dauer der Kundenbeziehung ein Merkmal
fur die grundsatzlich hohe Zufriedenheit und fir eine gute Pro-
duktqualitat. Mit den funf grossten Mietern (19,8% der Mietertrage)
unterhalt Mobimo langjahrige Kundenbeziehungen (2 11,4 Jahre).

Verbindung von Kunst und Architektur
Kunst wirkt identitatsstiftend und erganzt die funktionale
Beziehung zwischen Liegenschaft und Nutzerinnen und Nut-
zern um eine emotionale '
Ebene. Die neuesten Werke
im Kunstportfolio von
Mobimo sind «My elastic
eye» (Bild), eine Intervention
des Kiinstlers Raphael Hefti,
und «Riviere Suspendue»
von Atelier Schlaepfer, des-
sen Griinder seit 1992 mit
seinem Atelier im Quartier
du Flon beheimatet ist.

L aly
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Nachhaltigkeit in der Lieferkette

Als Bauherrin verpflichtet Mobimo ihre Vertragspartner, namentlich
Totalunternehmer, alle geltenden und anwendbaren Gesetze, Normen,
Vorschriften und Auflagen beziglich Sicherheit und Arbeitsrecht zu
befolgen und die Bestimmungen des Gleichstellungs- sowie des Ent-
sendegesetzes einzuhalten. Darlber hinaus sind die relevanten
Normen des nachhaltigen Bauens zu erfillen. Mobimo bezieht sich
dabeiinsbesondere auf die jeweils aktuellen Empfehlungen der KBOB/
IPB (Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der
offentlichen Bauherren bzw. Interessengemeinschaft privater profes-
sioneller Bauherren), zum Beispiel «<Baumaterialien im Hochbau» oder
«Bedingungen fur Planungsleistungen (Hochbau) (im Sinn der
Empfehlung SIA 112/1)».

Arealentwicklung und Arealmanagement

Mobimo verfiigt als Eigentimerin des Quartier du Flon in Lausanne,
des Aeschbachquartiers in Aarau, des Mattenhofs in Kriens und der
Seehallen Horgen Uber langjdhrige Erfahrung in der Arealentwick-
lung und im Arealmanagement. Bei der Arealentwicklung setzt
Mobimo von Anfang an, unterstiitzt von Experten, auf einen engen
Austausch mit Behorden, Quartiervereinen, Nachbarn und anderen
Anspruchsgruppen. Nur dank dieser Partizipation kann ein zu den
lokalen Gegebenheiten passendes Gesamtkonzept entstehen. Fiir
einen fur alle Nutzer angenehmen Betrieb ist das Arealmanage-
ment-Team zustandig, das vor Ort prasent ist.

Mitarbeitende
Mobimo bietet ihren Mitarbeitenden attraktive Arbeitsbedingun-
gen. Das Unternehmen zahlt marktgerechte Ldéhne, die Kriterien
wie Ausbildung, Erfahrung, Funktion und Stufe sowie Anzahl Dienst-
jahre, individuelle Leistung und Erfolg beriicksichtigen. Die Mit-
arbeitenden erhalten einen 13. Monatslohn, ein Mobiltelefon mit
Abonnement, finf Wochen Ferien und und je nach Geschéftsgang
und Leistung einen Bonus. Alle Angestellten haben eine Pensions-
vorsorge nach dem Beitragsprimat und eine private Unfallversiche-
rung. Fur den Mutterschaftsurlaub bietet Mobimo eine Uber das
Gesetz hinausgehende Regelung:
» Mutterschaft bis zum vierten Dienstjahr:

112 Tage Mutterschaftsentschdadigung zu vollem Lohn
> Mutterschaft ab dem funften Dienstjahr:

180 Tage Mutterschaftsentschadigung zu vollem Lohn

Seit 2017 bietet Mobimo den Mitarbeitenden die Méglichkeit des
Ferienkaufs an. Pro Kalenderjahr kdnnen bis maximal zehn zusatz-
liche freie Tage gekauft werden. Mobimo verfugt tber ein flexibles
Arbeitszeitmodell und ermdglicht Home-Office sowie Teilzeitarbeit.

Mobimo fordert Weiterbildungen der Mitarbeitenden auf allen
Funktionsstufen. Die Férderung erfolgtin Form von finanzieller Un-
terstitzung und von zur Verfigung gestellter Arbeitszeit. Im Jahr
2020 waren elf Mitarbeitende (6,4%) in Weiterbildungen (Vorjahr 14,
7,9%). Im Jahr 2020 waren drei Lernende Kaufmann/Kauffrau EFZ bei
Mobimo beschaftigt.



173 Mitarbeitende (nach Kopfen, -2,3% zum Vj.)
%

Total Frauen (Anzahl)

- Kisnacht 54

—Lausanne 18

- FM (diverse Standorte) 18
— BSS&M Real Estate 4

B Total Manner (Anzahl)
- Kisnacht 40

— Lausanne 13 D
- FM (diverse Standorte) 25
— BSS&M Real Estate 1
Mitarbeiterkennzahlen
Anzahl
Verdnderung
2020 2019 in %
Vollzeit 127 124 24
Teilzeit 46 53 -13,2
Unbefristet 171 173 -1,2
Befristet 2 1 100,0
Lehrlinge 3 3 00
Austritte 32 27 18,5
Eintritte 28 27 3,7
Anzahl Mitarbeitende
in Weiterbildung M 14 21,4
Anzahl Beforderungen auf
eine nachste Stufe 14 100,0
Betriebsunfalle (Tage) 240 0 nmf
Nichtbetriebsunfalle (Tage) 53 73 274
Krankheit (Tage) 1250 1062 17,7
Mutterschaft (Tage) 314 386 -18,7

Mobimo hat sich im Jahr 2020 entschieden, im Human Resources
Management auf das Konzept des regelmassigen Pulsmessens (Em-
ployee Pulse Survey) zu setzen. Dieses Vorgehen hat gegentber
den klassischen, meist sehr umfangreichen Mitarbeitendenbefra-
gungen einige Vorteile. Mit deutlich tieferem Aufwand ermdglichen
es Employee Pulse Surveys, wertvolle Rickmeldungen insbeson-
dere zu aktuellen Themen zu erhalten. 91 Mitarbeitende der Stand-
orte Lausanne und Kisnacht nahmen im Herbst 2020 an der Um-
frage teil (Rucklaufquote 74%). Um die Zufriedenheit der
Mitarbeitenden Uber die Jahre zu verfolgen, werden die Fragen
«Wie gerne arbeitest du bei Mobimo?» und «Wie wohl fhlst du dich
in deinem Team?» weiterhin einmal pro Jahr abgefragt.

Befragung der Mitarbeitenden
%

Wie gerne arbeitest
du bei Mobimo?

Wie wohl fuhlst du
dich in deinem Team?

sehr gern/sehr wohl B gern/wohl [ (eher) ungern/(eher) unwohl

Lagebericht
Nachhaltigkeit

Unternehmensfithrung

Gute Corporate Governance ist ein zentrales Element der Unterneh-
mensflhrung von Mobimo und soll sicherstellen, dass das Unternehmen
seinem Ruf als verantwortungsbewusstes und nachhaltig agierendes
Unternehmen weiterhin gerecht wird. Kein Mitglied des Verwaltungs-
rats von Mobimo ist exekutiv und kein Mitglied war in der Vergangen-
heitin der Geschéftsleitung des Unternehmens tétig. Die Frauenquote
im Verwaltungsrat betragt per Ende 2020 33% und wird sich, vorbe-
héltlich der Wahl von Sabrina Contratto in den Verwaltungsrat anldss-
lich der Generalversammlung 2021, nochmals erhohen.

Fur Mobimo sind auch regionale Herkunft, Ausbildung oder Alter
wichtige Diversitatskriterien. Vor diesem Hintergrund ist die Diver-
sitat bei Neubesetzungen auf allen Stufen immer ein Thema.

Diversitat
%

Verwaltungsrat A

Kader

Mitarbeitende

).

Mobimo hélt die Grundsétze von Ethik, Integritdt und gesetzeskon-
formem Verhalten im Verhaltenskodex, im Compliance Reglement,
im Reglement zur Verhinderung von Korruption und Bestechung so-
wie in der Weisung betreffend Personlichkeitsschutz und Schutz vor
sexueller Belastigung am Arbeitsplatz fest. Diese Dokumente sind
integraler Bestandteil des Arbeitsvertrags. Fir Fragen zu gesetzli-
chen und sperzifisch arbeitsrechtlichen Vorschriften stehen die Rechts-
abteilung bzw. die Personalabteilung zur Verfigung.

Whistleblowing
Zur Meldung von problematischen Vorkommnissen stehen interne
und externe Stellen zur Verfiigung. Diese sind im Intranet publiziert.

Risikomanagement

Als Bestandteil der Prozesse des integrierten Managementsystems
kommt auch dem Risikomanagement grosse Bedeutung zu (mehr dazu
im Corporate-Governance-Bericht auf der Seite 37). Im Rahmen des
Risikomanagements wird auch den Nachhaltigkeitsaspekten Rech-
nung getragen.

<© Risikobericht auf www.mobimo.ch unter

Investoren > Corporate Governance > Risikobericht.

<& Corporate-Governance-Bericht ab der Seite 25.
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Corporate-Governance-Bericht

Fiir Mobimo ist gute Corporate Governance ein
zentrales Element der Unternehmensfiihrung. Unter
guter Corporate Governance versteht die Gesell-
schaft eine verantwortungsbewusste und auf nach-
haltige Wertschopfung ausgerichtete Flihrung und
Kontrolle des Unternehmens.

Der Corporate-Governance-Bericht enthélt die erforderlichen An-
gaben gemadss der Richtlinie der Schweizer Bdrse (SIX Swiss Exchange)
betreffend Informationen zur Corporate Governance (RLCG) und
orientiert sich im Wesentlichen an der Struktur des Anhangs dieser
Richtlinie. Mit Verweisen auf andere Abschnitte des Geschéftsbe-
richts werden Wiederholungen vermieden. Die Beurteilung der
Unabhéangigkeit der Mitglieder des Verwaltungsrats richtet sich nach
den Grundsatzen des Swiss Code of Best Practice for Corporate
Governance (SCBP) von economiesuisse.

Konzernstruktur und Aktionariat
Konzernstruktur

Firma Mobimo Holding AG
Sitz Luzern

SIX Swiss Exchange
CHF 1888,0 Mio.
1110887
CH0011108872

Ort der Kotierung

Borsenkapitalisierung per 31.12.20

Valorennummer
ISIN-Code

Die Mobimo Holding AG ist die an der SIX Swiss Exchange kotierte
Muttergesellschaft der Mobimo-Gruppe. Die Ubersicht Uber alle
Gesellschaften und Beteiligungen der Gruppe befindet sich in der
Erlduterung 29 auf der Seite 112 im Anhang zur Konzernrechnung.

Die von der Mobimo Holding AG kontrollierten Tochtergesellschaften
werden zur einheitlichen Leitung zusammengefasst. Dabei ist der
Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG das oberste Aufsichts- und
Lenkungsorgan. Die Fihrung des operativen Geschéfts der Mobimo-
Gruppe hat der Verwaltungsrat an die Gruppengeschéftsleitung
delegiert. Die Ubersicht tber die Mitglieder der Gruppengeschéfts-
leitung befindet sich auf den Seiten 39 bis 42. Um eine einheitliche
Konzernpolitik und eine optimale Koordination innerhalb der
Mobimo-Gruppe sicherzustellen, delegieren die Verwaltungsrate
der einzelnen Gruppengesellschaften die Geschaftsfihrung der
jeweiligen Gesellschaft ihrerseits an die Gruppengeschaftsleitung
(nachfolgend «Geschéftsleitung»), soweit die Gruppengesellschaft
keine eigene Geschéftsleitung aufweist.

Die Mobimo-Gruppe gliedert ihre Aktivitdten in die Bereiche
Immobilien und Entwicklung.

Die Teilbereiche des Bereichs Immobilien sind:

» Portfolio und Transaktionen: verantwortet das Portfoliomanage-
ment, den Kauf und den Verkauf von Anlageliegenschaften, die
Erst- und Wiedervermietung der Anlageliegenschaften und den
Verkauf von Stockwerkeigentum;

> Bewirtschaftung: umfasst die Aufgaben und Dienstleistungen
des Arealmanagements, der Bewirtschaftung und des Facility
Managements.

Die Teilbereiche des Bereichs Entwicklung sind:

> Entwicklung: umfasst die Entwicklung von Anlageliegen-
schaften fur den eigenen Bestand, die Entwicklung
von Bauprojekten fir Drittinvestoren sowie die Entwicklung
von Stockwerkeigentum und die Akquisition von Arealen
und Bauland fur Entwicklungstatigkeiten;

» Realisierung: verantwortet die Bauvorhaben, die im Auftrag von
Mobimo erfolgen, Gberwacht die Bautétigkeit und sorgt fur die
Qualitdtssicherung wahrend der Bauphase.

Die Segmentsrechnung inklusive weitergehender Erlduterungen zu
den Segmenten befindet sich in Erlduterung 3 des Anhangs zur Kon-
zernrechnung ab der Seite 63 dieses Geschaftsberichts.

Bedeutende Aktiondre
Die Ubersicht tiber die bedeutenden Aktionare und weitere Angaben
zum Aktionariat befinden sich auf den Seiten 10 und 11.

Die im Berichtsjahr erfolgten Offenlegungsmeldungen im Sinn von
Artikel 120 des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes (FinfraG) und der
Bestimmungen der Verordnung Uber die Finanzmarktinfrastruktur
und das Marktverhalten im Effekten- und Derivatehandel (FinfraV)
konnen auf der Website der SIX Exchange Regulation (www.six-
exchange-regulation.com) unter Grundlagen > Meldungen Markt-
teilnehmer > Bedeutende Aktionére eingesehen werden.

Kreuzbeteiligungen
Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen.
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Kapitalstruktur

Kapital

Kapital per Total Anzahl Nominalwert
31.12.2020 (TCHF) Namenaktien In% pro Aktie (CHF)
Aktienkapital 88461 6601547 100 13.40

Genehmigtes und bedingtes Kapital im Besonderen
Die Gesellschaft verfigt per Stichtag weder Gber ein genehmigtes
noch Uber ein bedingtes Aktienkapital.

Aktien und Partizipationsscheine

Das Aktienkapital betragt per 31. Dezember 2020 CHF 88 460729.80
und setzt sich aus 6 601 547 voll liberierten Namenaktien mit einem
Nennwert von CHF 13.40 zusammen. Mit Ausnahme der von Mobimo
gehaltenen eigenen Aktien hat jede im Aktienbuch der Gesellschaft
mit Stimmrecht eingetragene Aktie an der Generalversammlung
eine Stimme und ist jede Aktie (ob im Aktienbuch eingetragen oder
nicht) dividendenberechtigt. Es bestehen keine Vorzugs- oder Stimm-
rechtsaktien. Die Mobimo Holding AG hat keine Partizipations-
scheine ausgegeben.

Genussscheine
Die Mobimo Holding AG hat keine Genussscheine ausgegeben.

Beschrinkung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen
Die Beschrénkung der Ubertragbarkeit ist in Artikel 6 der Statuten ge-
regelt. Der Wortlaut von Artikel 6 der Statuten ist auf www.mobimo.ch
unter Investoren > Corporate Governance > Statuten zu finden.

Die Zustimmung zur Ubertragung von Aktien kann vom Verwal-

tungsrat aus folgenden Grinden verweigert werden:

» Soweit und solange die Anerkennung eines Erwerbers als
Vollaktionar die Gesellschaft gemaéss den ihr zur Verfiigung
stehenden Informationen daran hindern kénnte, den durch
Bundesgesetze geforderten Nachweis schweizerischer Beherr-
schung zu erbringen; namentlich nach dem Bundesgesetz Uber
den Erwerb von Grundstlcken durch Personen im Ausland
(BewG) vom 16. Dezember 1983 mit Anderungen vom 30. April
1997 und dem Bundesratsbeschluss betreffend Massnahmen
gegen die ungerechtfertigte Inanspruchnahme von Doppelbe-
steuerungsabkommen des Bunds vom 14. Dezember 1962;

> Wenn der Erwerber trotz Verlangen der Gesellschaft nicht
ausdriicklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung erworben hat und halten wird;

> Wenn mit den erworbenen Aktien die Anzahl der vom Erwerber
gehaltenen Aktien 5% der Gesamtzahl der im Handelsregister
eingetragenen Aktien Uberschreitet. Juristische Personen und
rechtsféhige Personengesellschaften, die untereinander
kapital- oder stimmenmassig durch einheitliche Leitung oder auf
dhnliche Weise zusammengefasst sind, sowie natlrliche oder
juristische Personen oder Personengesellschaften, die im
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Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbeschréankungen
koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf diese Bestimmung
gemeinsam als ein einzelner Erwerber;

» Sobald und soweit mit einem Aktienerwerb die Gesamtanzahl
der von Personen im Ausland im Sinn des Bundesgesetzes tber
den Erwerb von Grundstlcken durch Personen im Ausland
(BewG) gehaltenen Aktien ein Drittel der Gesamtzahl der im
Handelsregister eingetragenen Aktien tberschritten wirde.
Diese Begrenzung gilt mit Vorbehalt von Art. 653c Abs. 3 OR
auch im Fall des Erwerbs von Namenaktien in Ausiibung von
Bezugs-, Options- und Wandelrechten.

Die statutarische Stimmrechtsbeschrankung der Mobimo Holding
AG im Zusammenhang mit Gesellschaften unter einheitlicher Lei-
tung findet flr Anlagefonds unter einheitlicher Leitung gemass
Art. 23 Abs. 3 Kollektivanlagegesetz (KAG) keine Anwendung.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der erwdhnten Grenzwerte wer-
den bei Neuaktiondren vor Eintragung im Aktienbuch Abkldrungen
Uber deren Eigenschaft als Schweizer im Sinn des BewG vorgenom-
men. Kann die Qualifikation als Schweizer nicht bestatigt werden,
erfolgt - sofern alle anderen Bedingungen erfillt sind — die Eintra-
gung ohne Stimmrecht in der Kategorie der Personen in Abkldrung,
solange der Grenzwert von einem Drittel aller Aktiondre nicht Uber-
schritten wird und kein anderes Risiko droht, wie beispielsweise eine
Verscharfung der Praxis der Bewilligungsbehorde, sodass die Gesell-
schaft mit der Eintragung des auslandischen Aktionars nicht mehr
den Nachweis der schweizerischen Beherrschung erbringen kénnte.

Per 31. Dezember 2020 sind 18,9% (davon 16,1 Prozentpunkte mit
Stimmrecht) der eingetragenen Aktien in der Hand von Aktiondren,
die als Personen im Ausland oder als Personen in Abklarung (Ein-
tragung ohne Stimmrecht) im Sinn der obigen Ausfiihrungen
qualifizieren.

Die Statuten enthalten keine Bestimmungen betreffend Nominee-
Eintragungen. Der Verwaltungsrat hat im Reglement Uber die FUh-
rung des Aktienbuchs und die Anerkennung sowie Eintragung von
Aktiondren der Mobimo Holding AG folgende Grundséatze flur
Nominee-Eintragungen erlassen:
» Sofern ein entsprechender Vertrag zwischen der Gesellschaft
und dem Nominee abgeschlossen wird, der die Rechte und
Pflichten des Nominee genau regelt, wird der Nominee bis zu
einer Anerkennungsquote von maximal 2% der im Handels-
register eingetragenen Namenaktien als Aktionar mit Stimm-
recht im Aktienbuch eingetragen, ohne dass er Namen, Sitz/
Adresse und den Aktienbestand jener Aktionare offenlegen
muss, fir deren Rechnung der Nominee die Aktien halt.
> Der Nominee darf ohne Offenlegung von Name, Sitz/Adresse
und Aktienbestand maximal 0,25% des im Handelsregister
eingetragenen Aktienkapitals fir denselben Erwerber als Aktien
mit Stimmrecht eintragen lassen.



> Alle Nominee-Eintragungen durfen in der Summe 10% der im
Handelsregister eingetragenen Aktien nicht Gbersteigen. Bei
Uberschreitung dieser 10%-Grenze nimmt die Gesellschaft keine
weiteren Nominee-Eintragungen vor. Die Anerkennungsquoten
gemadss der vorliegenden Bestimmung sind nicht anwendbar auf
Aktienbestande derjenigen Personen, von welchen der Nominee
zumindest Namen, Adresse, Wohnort bzw. Sitz und Aktienbe-
stand offenlegt. Es gelten die allgemeinen Anerkennungsvoraus-
setzungen (5%-Klausel und maximaler Anteil ausléandischer
Aktien ohne Stimmrechtsbeschrankungen). Per Bilanzstichtag
betrdgt der Prozentsatz der Nominee-Eintragungen 6,2% (davon
alle mit Stimmrecht).

Im Berichtsjahr wurden keine Eintragungen verweigert. Die unter
einheitlicher Leitung stehenden Fonds der Credit Suisse Funds AG
wurden im Berichtsjahr auf deren Gesuch hin und gestutzt auf Art. 23
Abs. 3 KAG mit Stimmrecht im Aktienbuch der Mobimo Holding AG
eingetragen, da die einzelnen Fonds nicht mehr als 5% der Gesamt-
zahl derim Handelsregister eingetragenen Aktien halten. Die Statuten
enthalten keine Bestimmungen betreffend Aufhebung von statu-
tarischen Privilegien (es wurden auch keine gewdahrt) und Aufhebung
von Beschrankungen der Ubertragbarkeit. Infolgedessen kommen
die Bestimmungen des Obligationenrechts (OR) zum Tragen.

Kapitalveréanderungen

Veranderungen
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Wandelanleihen und Optionen
Mobimo hat per 31. Dezember 2020 weder Wandelanleihen noch
Optionen ausstehend.

Aktienkapital per 31.12.2016

Aktienkapital per 31.12.2017

Aktienkapital per 31.12.2018

Aktienkapital per 31.12.2019

Aktienkapital per 31.12.2020

Genehmigtes Kapital per 31.12.2016

Genehmigtes Kapital per 31.12.2017

Genehmigtes Kapital per 31.12.2018

Genehmigtes Kapital per 31.12.2019

Genehmigtes Kapital per 31.12.2020

Bedingtes Kapital per 31.12.2016

Bedingtes Kapital per 31.12.2017

Bedingtes Kapital per 31.12.2018

Bedingtes Kapital per 31.12.2019

Bedingtes Kapital per 31.12.2020

Total Anzahl  Nominalwert pro
(TCHF) Namenaktien Aktie (CHF)
180327 6218170 29.00
180327 6218170 29.00
154476 6601547 2340
154476 6601547 23.40
88461 6601547 13.40
34800 1200000 29.00
34800 1200000 29.00
19109 816623 2340
19109 816623 23.40
0 0 0.00

941 32446 29.00
941 32446 29.00
759 32446 23.40
759 32446 23.40

0 0 0.00

Im Jahr 2020 erfolgte eine Ausschiittung von CHF 10.00 pro Aktie im Rahmen einer Nennwertriickzahlung. Ergénzende Angaben zu
den Kapitalveranderungen befinden sich in der Erlduterung 14 im Anhang zur Konzernrechnung (siehe Seite 90).
Weitere Informationen zur Mobimo-Aktie bzw. zur Ausschittungspolitik befinden sich im Kapitel zum Kapitalmarkt auf den Seiten

10 und 11.
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Verwaltungsrat

Zusammensetzung des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG ist der Ansicht, dass
die optimale Grdsse des Verwaltungsrats bei sechs bis sieben Mit-
gliedern liegt. Mit dieser Anzahl ist eine effiziente Willensbildung
und gleichzeitig eine angemessene Verteilung der Aufgaben auf
die einzelnen Mitglieder sichergestellt. Sodann kann damit eine aus-
reichende Flexibilitdt bei der Besetzung der Komitees gewdhrleis-
tet werden. Die erforderlichen Kompetenzen der Organe leiten sich
aus dem Zweck der Gesellschaft, den strategischen und operativen
Schwerpunkten, der geographischen Prasenz sowie der Borsen-
kotierung ab. Die Schlisselkompetenzen der Mitglieder des Verwal-
tungsrats sind auf den folgenden Seiten abgebildet. Die Kompe-
tenzen im Bereich Stadtebau, Immobilien und Architektur sollen mit
Sabrina Contratto, die an der Generalversammlung 2021 zur Wahl
steht, gestarkt werden (siehe nachfolgend).

Mitglieder des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG umfasst per Bilanz-
stichtag sechs Mitglieder. Wie eingangs erwahnt, richtet sich die
Beurteilung der Unabhéngigkeit der Mitglieder des Verwaltungs-
rats nach den Grundsatzen des Swiss Code of Best Practice for
Corporate Governance von economiesuisse (SCBP). Per 31. Dezem-
ber 2020 waren alle Mitglieder des Verwaltungsrats unabhangig.
Kein Mitglied des Verwaltungsrats unterhdlt wesentliche geschaft-
liche Beziehungen zur Mobimo Holding AG respektive zu einer Ge-
sellschaft der Mobimo-Gruppe oder gehérte einmal der Geschafts-
leitung der Mobimo Holding AG oder einer Gesellschaft der
Mobimo-Gruppe an. Sodann gibt es keine kreuzweisen Einsitz-
nahmen in den Verwaltungsréten.
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Peter Schaub (CH)
Prasident

Rechtsanwalt
Jahrgang: 1960

Peter Schaub ist seit dem 8. Mai 2008 Mitglied des Verwaltungsrats
der Mobimo Holding AG und seit dem 2. April 2019 Verwaltungs-

ratsprasident. Er ist Mitglied des Immobilien-Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 1994 Partner der Steuer- und Anwaltskanzlei
weber schaub & partner, Zirich

1990 - 1993 Steuerkommissar, Kanton ZUrich

1987 — 1988  Juristischer Mitarbeiter, Anwaltskanzlei
Schellenberg Wittmer, Zlrich

Ausbildung

1990 Anwaltspatent des Kantons Zlrich

1987 Lic. iur, Universitat Zurich

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Verwaltungsratsprasident der CPH Chemie + Papier Holding AG,
Perlen

> Verwaltungsratsprasident der Scobag Privatbank AG, Basel

» Stiftungsratsprasident der Schweizerischen Stiftung
fur Taubblinde, Langnau am Albis

» Verwaltungsratsprasident der Zindel Immo Holding AG, Chur

» Vizeprasident des Verwaltungsrats der UBV Holding AG,
Uetikon am See

» Vizeprésident des Verwaltungsrats der Uetikon
Industrieholding AG, Uetikon am See

> Président der Vorsorgewerke der CPH-Gruppe

> Mitglied des Verwaltungsrats der Rlegg Cheminée
Holding AG, Hinwil

Schliisselkompetenzen

» Steuern und Recht, insbesondere im Zusammenhang mit
Mergers and Acquisitions

> Leitung von Verwaltungsraten

> Unternehmensfiihrung



Daniel Crausaz (CH)
Vizeprasident
Ingenieur EPFL, MBA
Jahrgang: 1957

Daniel Crausaz ist seit dem 17. Dezember 2009 Mitglied des Verwal-
tungsrats der Mobimo Holding AG. Er ist Vorsitzender des Audit and
Risk Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 2003 Selbststandiger Berater und seit 2016 Inhaber der
daniel crausaz conseils Sarl, Lausanne

1997 - 2003  Generaldirektor, BCV, Lausanne

1990 - 1997  BCV, Lausanne

1985 -1989  Ingenieur, Bonnard &Gardel Ingénieurs Conseils
Lausanne SA, Lausanne

1983 -1985  Ingenieur, Felix Constructions SA, Bussigny

Ausbildung

1990 MBA, HEC Lausanne

1982 Ingenieur, EPFL Lausanne

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
> Verwaltungsratsprasident der CIEL Electricité SA, Lausanne
» Vorsitzender der Fondation de prévoyance de la CIEL, Lausanne
> Mitglied des Verwaltungsrats der Zimal SA, Sion
> Mitglied des Verwaltungsrats der Vertigal AG, Zug
> Mitglied des Verwaltungsrats der BG Bonnard & Gardel
Holding SA, Lausanne
> Delegierter des Verwaltungsrats der Agrifert SA, Lausanne

Schliisselkompetenzen
> Risikomanagement
> Finance

> Asset Management

Corporate Governance
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Brian Fischer (CH)

Rechtsanwalt und eidg. dipl. Steuerexperte
Jahrgang: 1971

Brian Fischer ist seit dem 8. Mai 2008 als bankenunabhéngige
Privatperson im Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG vertreten.
Er ist Vorsitzender des Immobilien-Committee und Mitglied des
Nomination and Compensation Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 2001 Bank Vontobel AG, Zrich
(seit 2020 als Leiter Platforms and Services, von
2009 bis 2019 als Leiter der Sparte Externe
Vermodgensverwalter)

1997 - 2000  PricewaterhouseCoopers AG, Zurich

Ausbildung

2000 Eidg. dipl. Steuerexperte, Zirich

1996 Anwaltspatent des Kantons Bern

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
> Diverse Verwaltungsratsmandate innerhalb der
Vontobel-Gruppe

Schliisselkompetenzen

» Finanzierung

> Bewertung

> Kapitalmarkt und Mergers and Acquisitions

Mobimo-Geschéftsbericht 2020 29



Corporate Governance
Corporate-Governance-Bericht

Bernard Guillelmon (CH/F)
(bis 30. Marz 2021)

Ingenieur EPFL, Master in Energie, MBA
Jahrgang: 1966

Bernard Guillelmon ist seit dem 17. Dezember 2009 Mitglied des
Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG. Er ist Vorsitzender des

Nomination and Compensation Committee.

Beruflicher Werdegang

2008 - 2020  CEO, BLS AG, Bern

2001 - 2008  Leitende Positionen (Energie, Infrastruktur,
Betriebsfiihrung), SBB, Bern

1999 - 2000  Selbststandiger Berater, Les Giettes

1990 - 1998  Ingenieur, Abteilungsleiter, BKW AG, Bern

Ausbildung

2021 Certificate in Company Direction, IoD London

1999 MBA INSEAD, Fontainebleau

1992 Master in Energie, Lausanne

1990 Ingenieur, EPFL Lausanne

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
> Vizeprésident des Verwaltungsrats der JJM Holding, Lausanne
» Mitglied des Aufsichtsrats der Ermewa Holding, Paris

Schliisselkompetenzen
> Mitarbeiterentwicklung
> Vergltung
> Leadership
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Bernadette Koch (CH)

Eidg. dipl. Wirtschaftspruferin
Jahrgang: 1968

Bernadette Koch ist seit dem 2. April 2019 Mitglied des Verwaltungs-
rats der Mobimo Holding AG. Sie ist Mitglied des Audit and Risk
Committee und des Nomination and Compensation Committee.

Beruflicher Werdegang

1993 - 2018  Wirtschaftspriferin (@b 2008 Partnerin), Mitglied
des Management Committee von Assurance
Switzerland sowie Leiterin des Marktbereichs
Public Sector, Ernst&Young AG, Bern/Zurich

Ausbildung

1997 Eidg. dipl. Wirtschaftspriferin

1993 Betriebsokonomin HWV

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

> Mitglied des Verwaltungsrats der Schweizerischen Post AG, Bern

> Mitglied des Verwaltungsrats der PostFinance AG, Bern

> Mitglied des Verwaltungsrats der Geberit AG, Rapperswil-Jona

> Mitglied des Verwaltungsrats der Energie Oberkirch AG,
Oberkirch

> Mitglied der Standeskommission von EXPERTsuisse, ZUrich

Schliisselkompetenzen
> Audit

» Rechnungslegung

» Talent Management
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Dr. Martha Scheiber (CH)
(seit 31. Marz 2020)

Dr. oec. HSG, dipl. Natw. ETH
Jahrgang: 1965

Martha Scheiber wurde am 31. Mdrz 2020 in den Verwaltungsrat der ~ Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mobimo Holding AG gewadhlt. Sie ist Mitglied des Audit and Risk > Mitglied des Verwaltungsrats der Luzerner Kantonalbank, Luzern

Committee und des Immobilien-Committee. > Mitglied des Verwaltungsrats der Schweizerischen Gesellschaft
fur Hotelkredit SGH, Zurich

Beruflicher Werdegang » Mitglied des Stiftungsrats der Sympany Krankenversicherung

2010 -2019  Leiterin Vermdgensverwaltung und Mitglied der sowie Verwaltungsratin bei deren Tochtergesellschaften, Basel
Geschaftsleitung, Pax Versicherung, Basel » Mitglied des Stiftungsrats der Pensionskasse der Stadt Luzern,
(von 2015 bis 2019 Verwaltungsratsprasidentin Luzern
und CEO Pax Verwaltungen AG, von 2015 bis 2017 »  Mitglied Anlageausschuss Stilllegungs- und Entsorgungsfond der
Verwaltungsratsprasidentin Pax Anlage AG) Schweizer Kernkraftwerke (STENFO), Bern

2006 - 2009  Key Account Managerin institutionelle Gross-
kunden, Credit Suisse AG, Zirich Schliisselkompetenzen

2001 = 2006  Investment Consultant fur institutionelle Kunden > Immobilien
sowie Business Consultant, UBS Group AG, Zirich > Risikomanagement

2000 - 2001  Portfolio Managerin, Bank Leu AG, Zirich > Finance und Asset Management

1998 — 2000  Wissenschaftliche Mitarbeiterin im Risikomanage-
ment, Schweizerische Nationalbank, Zirich

1994 - 1998  Assistentin fir Mathematik, Universitat
St. Gallen (HSG)

1991 - 1992 Umweltphysikerin, Suiselectra Ingenieurunter-
nehmung AG, Basel

Ausbildung

1997 Dr. oec. HSG, Universitat St. Gallen (HSG)
1995 Dipl. oec. HSG, Universitat St. Gallen (HSG)
1990 Dipl. natw. ETH, ETH Zirich
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Im Berichtsjahr ausgeschiedene Mitglieder

Wilhelm Hansen stellte sich an der Generalversammlung vom 31. Marz
2020 nicht mehr zur Wiederwahl in den Verwaltungsrat der Mobimo
Holding AG zur Verfligung. Dr. Christoph Caviezel trat per 21. April
2020 aus dem Gremium aus, um ein neues Verwaltungsratsmandat
bei einem anderen Immobilienunternehmen anzunehmen.

Dr. Christoph Caviezel (CH)
(bis 21. April 2020)

Dr. iur,, Rechtsanwalt
Jahrgang: 1957

Christoph Caviezel war vom 2. April 2019 bis zum 21. April 2020 Mit-
glied des Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG und Mitglied
des Immobilien-Committee. Vom 1. Oktober 2008 bis zum 2. April
2019 amtete Christoph Caviezel als CEO der Mobimo Holding AG.

Beruflicher Werdegang

2008 - 2019 CEO, Mobimo Holding AG, Kisnacht
2001 - 2008  CEO, Intershop Holding AG, Zurich

(ab 2003 Mitglied des Verwaltungsrats)
1995 -2001  Intershop Holding AG, Zurich

(@b 1999 Mitglied der Geschéftsleitung)
1986 - 1995  Leiter Immobilienabteilung, SBB, Luzern
1980 - 1986  Tatigkeit als Jurist/Rechtsanwalt
Ausbildung
1988 Dr. iur,, Universitat Fribourg
1983 Anwaltspatent des Kantons Graubinden

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Bankrat der Graubundner Kantonalbank, Chur

> Mitglied des Verwaltungsrats der Cham Group AG, Cham

> Mitglied des Verwaltungsrats der BZ Bank AG, Freienbach

> Mitglied des Verwaltungsrats der Kuoni Mueller und Partner
Holding AG, Zirich

Schliisselkompetenzen

> Immobilien- und Arealentwicklung
> Kapitalmarkt

> Unternehmensfiihrung
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Wilhelm Hansen (CH)
(bis 31. Marz 2020)

Lic. rer. pol., Unternehmensberater
Jahrgang: 1953

Wilhelm Hansen war vom 8. Mai 2008 bis zum 31. Mérz 2020 Mit-
glied des Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG. Er war Mitglied
des Audit and Risk Committee und des Nomination and Compen-
sation Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 2002 Selbststandiger Unternehmensberater fur
Organisations- und Strategieentwicklung sowie
Corporate Governance, Basel

1995 - 2002  Teilhaber, Privatbank Baumann &Cie, Basel

1982 - 1994  Leiter Wertschriften und Kollektiv-Lebens-
versicherungen, Baloise Versicherungen, Basel

1977 - 1982  Anlageberater, SBG, Basel

Ausbildung

1977 Lic. rer. pol.,, HSG St. Gallen/Universitat Basel

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

> Mitglied des Verwaltungsrats der Psychiatrie Baselland, Liestal
(bis Januar 2020)

» Mitglied der Anlagekommission der Sammelstiftung
Transparenta, Aesch (bis Januar 2020)

Schliisselkompetenzen

» Strategie- und Organisationsentwicklung
» Corporate Governance

» Personalvorsorge



Anstehende Verdanderungen im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat wird dem Aktionariat der Gesellschaft anlass-
lich der ordentlichen Generalversammlung vom 30. Marz 2021
Sabrina Contratto zur Wahl vorschlagen. Sabrina Contratto (1973)
hat an der ETH Zurich Architektur studiert und sich in Urban
Management weitergebildet. Sie war 17 Jahre lang Teilhaberin und
Leiterin des international tatigen Architekturbiros Baumschlager
Eberle in Zurich. 2018 griindete sie die CONT-S GmbH. Seit 2019
unterrichtet Sabrina Contratto zudem in der Architekturwerkstatt
der Fachhochschule Ost in St. Gallen und hélt verschiedene Verwal-
tungsratsmandate privater Gesellschaften. Ausserdem ist sie regel-
massig Mitglied von Beurteilungsgremien von Studienauftragen.
Mit dem Wahlvorschlag starkt der Verwaltungsrat die Kompetenzen
im Bereich Stédtebau, Architektur und Raumplanung. Beabsichtigt
wird im Fall der Wahl, dass Sabrina Contratto Einsitzim Immobilien-
Committee nimmt.

Bernard Guillelmon wird nach zwolf Jahren erfolgreichen Wirkens
far Mobimo nicht mehr zur Wiederwahl antreten. Die Zusammen-
setzung der Ausschiisse, vorbehaltlich der Wahl der einzelnen Mit-
glieder des Verwaltungsrats bzw. der Kandidatin und der Wah! der
Mitglieder des NCC durch die Generalversammlung, ist auf der
Seite 34 abgebildet.

Ehrenprasidenten

Dr. Alfred Meili ist Ehrenpréasident der Mobimo Holding AG. Er ist der
Initiator der Mobimo-Gruppe und war bis 2008 Prasident des Verwal-
tungsrats. Laurent Rivier ist Ehrenpradsident der LO Holding Lausanne-
Ouchy SA, bei der er von 2000 bis 2009 Verwaltungsratsprasident war.

In Anerkennung der Leistungen und Verdienste fur die jeweiligen
Unternehmen wurden Dr. Alfred Meili und Laurent Rivier zu Ehren-
prasidenten ernannt. Dieses Amt verleiht weder das Recht auf eine
Mitgliedschaft im Verwaltungsrat noch irgendwelche Rechte und
Pflichten eines Verwaltungsratsmitglieds, insbesondere auch keinen
Anspruch auf ein Honorar oder eine andere Vergitung.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Die Mobimo Holding AG hat mit sdmtlichen Verwaltungsrdten und

Geschéftsleitungsmitgliedern eine Vereinbarung zur Vermeidung

von Interessenkonflikten abgeschlossen (Vereinbarung betreffend

Regelung zur Beschrankung maglicher Interessenkonflikte und

Massnahmen zur Vermeidung von Korruption). In diesen Vereinba-

rungen verpflichten sich die Verwaltungsrate und Geschafts-

leitungsmitglieder:

» ohne Zustimmung des Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG
keine Organstellung bei einer anderen Gesellschaft einzugehen.
Der Verwaltungsrat berUcksichtigt bei seinem Entscheid
insbesondere folgende Aspekte: Interessenkonflikte, Reputa-
tionsrisiken fr Mobimo sowie die zeitliche Belastung des
entsprechenden Verwaltungsratsmitglieds.

> die Gesellschaft Uber allfallige Angebote zum Erwerb von
Grundstlcken und Liegenschaften zu orientieren und der
Gesellschaft ein Vorrecht einzurdumen, soweit entsprechende
Angebote nicht Immobilien betreffen, deren Wert insgesamt
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unter CHF 10 Mio. liegt oder dem Verwaltungsratsmitglied nicht
explizit als Organ eines vom Verwaltungsrat der Mobimo
genehmigten weiteren Mandats zugehen.

» auf zusatzliche Vergltungen wie Vermittlungsprovisionen zu
verzichten.

> keine Beteiligungsrechte an Immobiliengesellschaften zu
erwerben, wenn die Beteiligung den Wert von CHF 5 Mio.
Uberschreiten wiirde oder die Immobiliengesellschaft Grund-
stlicke in der Schweiz besitzt. Eine Ausnahme sind an der Borse
gehandelte Aktien.

Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten gemass Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VegiiV

Mitglieder des Verwaltungsrats dirfen je folgende weitere Tatigkei-

tenin obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen von Rechtsein-

heiten ausilben, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder

in ein entsprechendes auslandisches Register eintragen zu lassen,

und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die

Gesellschaft nicht kontrollieren:

> maximal drei Mandate von (in- oder auslandischen) Gesellschaf-
ten, die die Bedingungen fiir eine Publikumsgesellschaft gemass
Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR erfullen, sowie zusatzlich

» maximal 15 Mandate von Gesellschaften, die nicht als Publikums-
gesellschaft im Sinn von Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR gelten.

Keinen Einschrankungen unterliegen Mandate bei Rechtseinheiten,
die nicht verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein ent-
sprechendes auslandisches Register eintragen zu lassen, sowie
ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinnitzi-
gen Organisationen.

Neben den oben aufgefihrten Tatigkeiten Gben die Mitglieder des
Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG keine weiteren Tatigkei-
ten in FUhrungs- und Aufsichtsgremien bedeutender schweizeri-
scher und auslandischer Kérperschaften bzw. in Anstalten und Stif-
tungen des privaten und offentlichen Rechts aus und amten auch
nicht in weiteren dauernden Leitungs- und Beraterfunktionen fir
wichtige schweizerische und auslandische Interessengruppen. Sie
Uben auch keine weiteren amtlichen Funktionen und politischen
Amter aus. Kein Mitglied des Verwaltungsrats tberschreitet die
Anzahl zuldssiger externer Mandate.

Wahl und Amtszeit

Der Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG setzt sich aus mindes-
tens drei Mitgliedern zusammen und wird jeweils an der General-
versammlung fir die Dauer von einem Jahr gewahlt. Die Amtsdauer
der Mitglieder endet mit dem Abschluss der nachsten ordentlichen
Generalversammlung. Die Mitglieder des Verwaltungsrats sind nach
Ablauf der Amtsdauer sofort wieder wahlbar. Die Generalversamm-
lung wéhlt den Prédsidenten des Verwaltungsrats. Eine Wiederwahl
ist moglich. Die Amtsdauer des Prasidenten endet mit dem Abschluss
der nachsten ordentlichen Generalversammlung. Ist das Amt des
Prasidenten vakant, ernennt der Verwaltungsrat fir die verbleibende
Amtsdauer einen Prasidenten.
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Das Organisationsreglement hélt fest, dass Mitglieder des Verwal-
tungsrats spatestens auf die Generalversammlung des Jahres, in
dem sie ihr 70. Altersjahr vollenden, zuriicktreten. Aufgrund der
branchenspezifischen Langfristigkeit, insbesondere von Entwick-
lungsprojekten, ist eine mehrjdhrige Verweildauer im Gremium aus
Sicht der Gesellschaft wertvoll.

Interne Organisation

Die Generalversammlung wahlte im Jahr 2020 Peter Schaub wieder
zum Présidenten des Verwaltungsrats. Der Verwaltungsrat ernannte
erneut Daniel Crausaz zum Vizeprdsidenten des Verwaltungsrats.

Der Verwaltungsrat ist beschlussfahig, wenn die Mehrheit seiner
Mitglieder anwesend ist, und entscheidet mit der Mehrheit der
abgegebenen Stimmen. Als Sitzungen gelten sowohl Prasenz-
meetings als auch Telefon- respektive Videokonferenzen.

Es finden in der Regel jeweils im ersten Quartal des Jahres drei, im
dritten Quartal zwei und im vierten Quartal wiederum drei Verwal-
tungsratssitzungen statt. Diese sind in der Regel halbtdgig. Der CEQ,
der CFO und die Ubrigen Mitglieder der Geschéftsleitung nehmen
zeitweise an den Sitzungen des Verwaltungsrats teil, wobei der Ver-
waltungsrat immer zuerst ohne diese Personen tagt. Der Président
entscheidet Uber den Beizug von weiteren Mitarbeitenden oder ex-
ternen Beratern zur Behandlung spezifischer Themen.

In der Berichtsperiode fanden neben einer eineinhalbtagigen Stra-
tegiesitzung 14 mehrheitlich mehrstindige Sitzungen statt. Auf-
grund der Coronakrise tagte der Verwaltungsrat hdufig (neunmal)
per Video- bzw. Telefonkonferenz. An elf Sitzungen und an der Stra-
tegiesitzung waren alle Mitglieder anwesend. Peter Schaub fehlte
an einer Sitzung, Bernard Guillelmon fehlte an zwei Sitzungen. Im
Jahr 2020 betrug die kumulierte Sitzungsdauer 8,5 Tage.

Der Schwerpunkt der Aktivitdten des Verwaltungsrats lag im Jahr
2020 zusatzlich zu den regelméssig auszuibenden Aufgaben auf
der Uberprifung der strategischen Vorgaben bzw. auf der Weiter-
entwicklung der Flnfljahresstrategie der Mobimo-Gruppe. Ein
besonderes Augenmerk legte das Gremium auf das Monitoring der
gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und operativen Auswirkungen
der Coronakrise.

Prasidium und Vizeprasidium

Dem Préasidenten des Verwaltungsrats kommen die von Gesetz und
zusatzlich vom Organisationsreglement vorgesehenen Aufgaben
zu. Dazu gehoren die Einberufung, Organisation und Leitung der
Generalversammlung und Verwaltungsratssitzungen, die Vorberei-
tung und Uberwachung der Beschliisse des Verwaltungsrats, die
Koordination und Information innerhalb des Verwaltungsrats sowie
reprasentative Aufgaben. Das Verwaltungsratsprasidium der Mobimo
Holding AG ist ein Teilzeitamt.

Insbesondere ist der Verwaltungsratsprasident der direkte Vorgesetzte
des Vorsitzenden der Geschéftsleitung (CEO). Die Wahrnehmung
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dieser Aufgabe beinhaltet regelmassige Sitzungen sowie haufige
telefonische Kontakte.

Der Verwaltungsrat wahlt aus seiner Mitte jeweils fir die Dauer eines
Jahres einen Vizeprasidenten. Die Aufgaben des Vizepradsidenten
des Verwaltungsrats sind im Organisationreglement der Gesellschaft
beschrieben und beinhalten insbesondere die Ubernahme der Funk-
tionen des Verwaltungsratsprasidenten, falls dieser verhindert ist
oder sich im Ausstand befindet. Das Verwaltungsratsvizeprasidium
der Mobimo Holding AG ist ein Teilzeitamt.

Selbstevaluation des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat flhrt in regelmassigen Abstanden eine Selbst-
evaluation durch, die letzte fand im Jahr 2020 statt. Im Mittelpunkt
des Beurteilungsprozesses stehen Kriterien wie die Zusammenset-
zung des Gremiums, die vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Kom-
petenzen der Mitglieder, die Effektivitdt der Zusammenarbeit oder
die Diskussionskultur.

Ausschiisse

Gestitzt auf die Statuten und das Organisationsreglement verflgt
der Verwaltungsrat Gber drei Ausschisse: den Immobilienausschuss
(Immobilien-Committee, IC), den Prifungsausschuss (Audit and Risk
Committee, AC) und den VergUtungsausschuss (Nomination and
Compensation Committee, NCC). Die Ausschisse des Verwaltungs-
rats setzen sich aus einem Vorsitzenden und mindestens zwei
weiteren Mitgliedern zusammen. Die Mitglieder fir das Immobilien-
Committee und das Audit and Risk Committee werden vom
Verwaltungsrat ernannt, die Mitglieder des Nomination and
Compensation Committee von der Generalversammlung.

Per 31. Dezember 2020 setzten sich die Ausschisse wie folgt
zusammen:

Verwaltungsrat

Prasident: Peter Schaub
Vizeprasident: Daniel Crausaz

Brian Fischer, Bernard Guillelmon, Bernadette Koch, Martha Scheiber

|
( I \

Audit and Risk
Committee (AC)?

Nominationand
Compensation
Committee (NCC)?

Immobilien-
Committee (IC)'

Bernard Guillelmon
(Vorsitzender)
Brian Fischer
Bernadette Koch

Daniel Crausaz
(Vorsitzender)
Bernadette Koch
Martha Scheiber

Brian Fischer
(Vorsitzender)
Peter Schaub
Martha Scheiber

Beabsichtigt wird im Fall der Wahl von Sabrina Contratto, dass sie Einsitz in das

IC nimmt.

Sodann soll Martha Scheiber das Amt der Vorsitzenden des AC von Daniel
Crausaz Gbernehmen und das IC verlassen.

Geplant ist, dass Bernadette Koch das Amt der Vorsitzenden des NCC von Bernard
Guillelmon Gbernimmt und dass Daniel Crausaz dem Aktionariat als neues
Mitglied dieses Ausschusses vorgeschlagen wird.

~

w




An den Sitzungen kdnnen neben den gewahlten Ausschussmitglie-
dern auf Einladung des Vorsitzenden des jeweiligen Ausschusses wei-
tere Mitglieder des Verwaltungsrats, der CEO und/oder weitere Mit-
glieder der Geschéftsleitung sowie andere Personen teilnehmen.

Die Ausschisse orientieren den Verwaltungsrat in der Regel im Rah-
men der ordentlichen Verwaltungsratssitzungen tber ihre Aktivita-
ten. Uber jede Ausschusssitzung wird sodann ein Protokoll erstellt,
das allen Verwaltungsraten in Kopie zur Verfligung gestellt wird.

Immobilien-Committee

Das Reglement fur den Immobilienausschuss (Immobilien-Com-

mittee) der Mobimo Holding AG, das integraler Bestandteil des

Organisationsreglements ist, regelt die Zusammensetzung und die

Organisation sowie die Aufgaben und Kompetenzen dieses Aus-

schusses. Das Immobilien-Committee unterstitzt den Verwaltungs-

rat in seiner Oberaufsichts- und Oberleitungsfunktion durch die

erforderlichen Vorbereitungen, Prifungen und Abkldrungen in den

folgenden funf Sachbereichen:

> Einkauf und Devestition,

» Entwicklung und Promotion,

> Anlageportfolio (Bewirtschaftung und Vermarktung),

» Beurteilung der jahrlichen Immobilienbewertungen des
externen Schatzers,

» Nachhaltigkeitsstrategie.

Der Verwaltungsrat bezweckt mit dem Immobilien-Committee die
erfolgreiche Umsetzung der vom Verwaltungsrat jéhrlich zu be-
schliessenden strategischen Investitions- und Devestitionsziele.
Dank des Immobilien-Committee soll ein méglichst breites Immo-
bilien-Know-how in den Verwaltungsrat eingebracht werden.

Das Immobilien-Committee erfillt insbesondere folgende

Funktionen:

» Entscheid Uber Immobilieneinkdufe und Devestitionen bei
Liegenschaftstransaktionen mit einem Wert zwischen
CHF 10 Mio. und CHF 30 Mio,,

> Antragstellung an den Verwaltungsrat fir Liegenschaftstransakti-
onen, die Gber CHF 30 Mio. betragen und somit in dessen
Kompetenz liegen,

> Aufsicht Uber das Anlage- und Entwicklungsgeschaft und tber
die periodisch durchzufiihrenden Liegenschaftenschatzungen
durch externe Spezialisten,

» Uberwachung der Portfoliostrategie und des
Portfoliomanagements,

» Uberpriifung der Nachhaltigkeitsstrategie sowie deren
Umsetzung.

Die Kompetenzen von Verwaltungsrat, Immobilien-Committee und
Geschaftsleitung fur den Einkauf und Verkauf von Immobilien sind
auf der Seite 37 zusammengefasst.

Das Immobilien-Committee trifft sich auf Einladung des Vorsitzenden,
so oft es die Geschéfte erfordern, in der Regel aber sechswochentlich.
Die Geschéftsleitung nimmt normalerweise auf Einladung an
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diesen Sitzungen teil und die Mitglieder der Geschaftsleitung
informieren die Mitglieder des Immobilien-Committee Uber ihren
jeweiligen Geschaftsbereich. Zweimal jéhrlich diskutiert das Immo-
bilien-Committee mit der Geschaftsleitung die von dieser vorbe-
reiteten Informationen zum Entwicklungs-, Promotions- und Anlage-
portfolio, spiegelt die Strategiekonformitdt wider und pruft die
Fortschritte im entsprechenden Bereich.

Im Jahr 2020 wurden insgesamt acht Sitzungen abgehalten. Die
durchschnittliche Dauer der Sitzungen betrug rund drei Stunden.
Dazu kamen zahlreiche Besichtigungen in der ganzen Schweiz. Das
IC war bis auf eine Ausnahme - Peter Schaub fehlte einmal -

bei jeder Sitzung vollzdhlig.

Zusatzlich zu den regelmassig auszulibenden Pflichten legte das IC
im Jahr 2020 ein besonderes Augenmerk auf die Auswirkungen der
Coronakrise auf die Mieterschaft. Aufgrund von hoher Dynamik und
Opportunitdten im Markt stand zudem das Thema Stockwerkeigen-
tum mehr im Fokus als in Vorjahren.

Audit and Risk Committee

Das Reglement fur den Prifungsausschuss (Audit and Risk Com-

mittee) der Mobimo Holding AG, das integraler Bestandteil des

Organisationsreglements ist, regelt die Zusammensetzung und die

Organisation sowie die Aufgaben und Kompetenzen dieses Aus-

schusses. Das Audit and Risk Committee unterstltzt den Verwal-

tungsrat in seiner Oberaufsichts- und Oberleitungsfunktion durch
die erforderlichen Vorbereitungen, Prifungen und Abkldrungen in
den folgenden funf Sachbereichen:

» Budgetierung, finanzielle Fihrung, Abschlusserstellung, externe
Revision und Bewertung von Liegenschaften durch den
unabhdngigen Schétzungsexperten,

» Risikomanagement und internes Kontrollsystem (IKS), inklusive
Einhaltung von Gesetzen, Verordnungen und internen Richt-
linien (Compliance),

» Finanzierung/Liquiditdtsmanagement,

» Steuern,

»  Akquisition von Gesellschaften.

Das Audit and Risk Committee unterstiitzt den Verwaltungsrat durch
Vorbereitung und Uberwachung seiner Entscheidungen in den
genannten Sachbereichen, in der Beurteilung der Wirksamkeit der
externen Revision und in der Zusammenarbeit mit dem externen
Liegenschaftenschatzer.

Das Audit and Risk Committee erfillt insbesondere folgende

Funktionen:

» Beurteilung der Ausgestaltung und der Prozesse des Finanz- und
Rechnungswesens,

» Beurteilung des jéhrlichen Revisionsplans und -umfangs sowie
der Leistung, Honorierung sowie Unabhangigkeit der Revisions-
stelle (Informationen zur Revisionsstelle befinden sich auf der
Seite 44 dieses Berichts),

» Beurteilung der Konzeption und der operativen Umsetzung des
Risikomanagements inklusive IKS,
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> Beurteilung und Uberpriifung des Liquiditdtsmanagements und
der Finanzierungsstrategie,

> Beurteilung und Uberpriifung der Steuerstrategie,

» Beurteilung von Due-Diligence-Dokumentationen und Trans-
aktionsvereinbarungen bei der Ubernahme von Gesellschaften,
die in die Zusténdigkeit des Verwaltungsrats fallen.

Das Audit and Risk Committee trifft sich auf Einladung des Vorsit-
zenden, so oft es die Geschéfte erfordern, mindestens aber zu zwei
ordentlichen Sitzungen pro Jahrim Zusammenhang mit dem Jahres-
und Halbjahresabschluss. Der CEO und der CFO nehmen in der Regel
auf Einladung des Vorsitzenden mit beratender Stimme an den
Sitzungen des Audit and Risk Committee teil.

Im Jahr 2020 wurden insgesamt acht Sitzungen abgehalten. Die
durchschnittliche Dauer der Sitzungen betrug rund drei Stunden.
Das AC war bei jeder Sitzung vollzahlig. Fir das Traktandum Bespre-
chung des Jahres- bzw. Halbjahresabschluss sind jeweils Vertreter
der Revisionsstelle anwesend.

Der Schwerpunkt der Aktivitaten des AC lag im Jahr 2020 zusétzlich
zu den regelmdssig auszutibenden Pflichten auf dem Monitoring
der Auswirkungen der Coronakrise, der Uberpriifung und Verfeine-
rung des Risikomanagements und auf der Neustrukturierung des
Compliance Managements.

Nomination and Compensation Committee

Das Reglement fur den Vergitungsausschuss (Nomination and Com-

pensation Committee) der Mobimo Holding AG, das integraler Be-

standteil des Organisationsreglements ist, regelt die Zusammen-

setzung und die Organisation sowie die Aufgaben und Kompetenzen

dieses Ausschusses. Das Nomination and Compensation Commit-

tee unterstitzt den Verwaltungsrat in seiner Oberaufsichts- und

Oberleitungsfunktion in den Bereichen Vergitung, Personalpolitik

(inkl. Nachfolgeplanung) sowie Aus- und Weiterbildung beztglich

Verwaltungsrat und Geschéftsleitung. Der Verwaltungsrat bezweckt

mit dem Nomination and Compensation Committee:

» Sicherstellung einer optimalen personellen Zusammensetzung
von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung,

» Sicherstellung einer marktgerechten und angemessenen
Entldhnung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung,

> Gewadhrleistung einer sinnvollen Aus- und Weiterbildung von
Verwaltungsrat und Geschéftsleitung,

» Einhaltung der Vorgaben der Verordnung gegen Giberméssige
Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften.

Das Nomination and Compensation Committee ist ein vorbereiten-

der Ausschuss fur den Verwaltungsrat und hat grundsatzlich keine
Entscheidungskompetenzen.
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Das Nomination and Compensation Committee erfillt insbeson-

dere folgende Funktionen:

> Uberprifung der Ubereinstimmung von Personalpolitik und
strategischer Ausrichtung der Mobimo-Gruppe inklusive
Einhaltung der Verordnung gegen Ubermdssige Vergitungen
bei borsenkotierten Aktiengesellschaften,

» Beurteilung des CEO in Zusammenarbeit mit dem
Verwaltungsratsprasidenten,

» Erstellen eines Antrags zuhanden des Verwaltungsrats bezlglich
der erfolgsabhédngigen Vergitung der Mitglieder der
Geschéftsleitung,

» Erarbeitung/Prifung des jéhrlichen Vergitungsberichts,

» frihzeitige Planung von Ersatz/Nachfolge im Verwaltungsrat und
in der Geschéftsleitung sowie Erarbeitung von Vorschlagen
zuhanden des Verwaltungsrats,

» Vorschlag zuhanden des Verwaltungsrats beztiglich der Vergabe
von Mandaten der Gesellschaft oder Tochtergesellschaften an
Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschdftsleitung, andere
Mitarbeitende der Gruppengesellschaften und nahestehende
natUrliche oder juristische Personen,

» Prufung der von der Geschéftsleitung erarbeiteten Empfehlung
zur jahrlichen Lohnpolitik und zu den Sozialleistungen und
Empfehlung zuhanden des Verwaltungsrats.

Das NCC trifft sich auf Einladung des Vorsitzenden so oft es die
Geschafte erfordern, mindestens aber zu zwei ordentlichen Sitzun-
gen pro Jahr. In der Regel finden diese Sitzungen im ersten und im
letzten Quartal statt.

Im Jahr 2020 wurden insgesamt elf Sitzungen abgehalten. Die durch-
schnittliche Dauer der Sitzungen betrug rund zwei Stunden. Das
ehemalige Mitglied Wilhelm Hansen konnte an einer Sitzung nicht
teilnehmen, ansonsten war das NCC immer vollzahlig.

Der Schwerpunkt der Aktivitaten des NCC lag im Jahr 2020 auf der
Rekrutierung eines neuen Mitglieds des Verwaltungsrats sowie
zweier neuer Geschaftsleitungsmitglieder, der Uberarbeitung der
Personalpolitik des Unternehmens und der Einfiihrung eines
fokussierten Feedbackprozesses der Mitglieder der Geschéftslei-
tung an das NCC.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegen die oberste Leitung der Gesellschaft
und der Mobimo-Gruppe sowie die Uberwachung der Geschifts-
leitung. Gegeniiber den Gruppengesellschaften hat der Verwal-
tungsrat sodann, soweit gesetzlich zuldssig, Initiativ-, Aufsichts- und
Ubergeordnete Entscheidfunktion. Der Verwaltungsrat vertritt die
Gesellschaft und die Mobimo-Gruppe nach aussen und beschliesst
Uber alle Angelegenheiten, die nicht durch Gesetz, Statuten oder
Reglement einem anderen Organ der Gesellschaft vorbehalten sind.

Der Umgang mit maglichen Interessenkonflikten ist in einer Verein-
barung definiert, deren Ziel es ist, mogliche Interessenkonflikte zwischen
Mobimo und einem Mitglied des Verwaltungsrats so zu regeln, dass
die Interessen von Mobimo vollumfanglich gewahrt werden und
allfallige negative Auswirkungen vermieden werden kénnen.



In Ergdnzung und Konkretisierung der uniibertragbaren Aufgaben
gemass Art. 716a OR kommen dem Verwaltungsrat insbesondere
folgende Aufgaben und Kompetenzen im Rahmen der Fiihrung der
Mobimo-Gruppe zu:

» Festlegung der Strategie/Konzernpolitik, der Grundsatze zu
deren Umsetzung sowie daraus abgeleitet die Festlegung der
Geschéftspolitik der Gruppengesellschaften,

» Grundsatzentscheide betreffend Ernennung und Abberufung
von Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung
von Gesellschaften der Mobimo-Gruppe, der Revisionsstellen von
Gesellschaften der Mobimo-Gruppe, der mit der Vertretung
betrauten Personen sowie des externen Liegenschaftenschétzers,

» Festlegung der Grundsdtze im Rechnungswesen inklusive
Konsolidierung aller Jahresrechnungen,

» Festlegung und Kontrolle der Finanz- und Investitionsbudgets
der Mobimo-Gruppe und der Gruppengesellschaften,

» Beschlisse Uber die Griindung sowie den Erwerb und die
Verdusserung von Gruppen- oder Beteiligungsgesellschaften,

» Festlegung der Corporate Identity,

> Genehmigung von Beteiligungs- und Optionsplénen,

» Festlegung und Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie,

» Kontrolle der mit der Bérsenkotierung durchzuftihrenden
Massnahmen.

Gestitzt auf die Delegationsnorm von Artikel 20 der Statuten und
im gesetzlich und statutarisch zuldssigen Rahmen hat der Verwal-
tungsrat die operative Fiihrung der Gesellschaft und der Gruppen-
gesellschaften im Sinn einer einheitlichen Leitung vollumfanglich
an die Geschaftsleitung unter der Leitung des CEO Ubertragen. Die
Geschéftsleitung setzt die Konzern- und Geschéftspolitik im Rah-
men der vom Verwaltungsrat gesetzten Vorgaben um.

Die Geschéftsleitung hat folgende Hauptaufgaben und Kompetenzen:

» operative Leitung der Gesellschaft, der Mobimo-Gruppe und der
Gruppengesellschaften im Rahmen der Unternehmenspolitik
und -strategie, der Mittelfristplanungen und der Jahresbudgets
sowie Vollzug der BeschlUsse des Verwaltungsrats,

» Vorbereitung des Jahresbudgets,

> Ausgestaltung und Beschluss Gber alle zur Geschéftsfihrung
notwendigen Reglemente und Pflichtenhefte, soweit diese nicht
in der Kompetenz des Verwaltungsrats liegen.

Die Kompetenzen von Verwaltungsrat, Immobilien-Committee und
Geschéftsleitung fur den Einkauf und Verkauf von Liegenschaften
durch die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft sind bei der
Mobimo Holding AG wie folgt geregelt:

» Die operativen Entscheidungen betreffend Liegenschaftstrans-
aktionen bis zu einem Wert von CHF 10 Mio. sind vom Verwal-
tungsrat an die Geschéftsleitung delegiert;

» FUr Entscheide betreffend Immobilientransaktionen mit einem
Wert zwischen CHF 10 Mio. und CHF 30 Mio. ist das Immobilien-
Committee zusténdig;

» Liegenschaftstransaktionen mit einem Transaktionsvolumen von
Uber CHF 30 Mio. obliegen dem Verwaltungsrat.
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Informations- und Kontrollinstrumente gegentiber

der Geschéftsleitung

Der Verwaltungsratsprasident halt regelmassig Koordinations- und
Informationssitzungen mit dem CEO ab. Weitere Details zur Zusam-
menarbeit im Rahmen der Ausschusse finden sich im Abschnitt zur
internen Organisation auf der Seite 34.

Der Verwaltungsrat und seine Ausschisse verfligen tber folgende

Informations- und Kontrollinstrumente:

» Monatlich erhalt der Verwaltungsrat ein Reporting, das die
aktuelle Erfolgsrechnung mit Abweichungsanalyse zum Budget,
das Budget, den Forecast sowie ausgewahlte Kennzahlen der
operativen Bereiche enthalt;

» Ergdnzend dazu werden dem Verwaltungsrat quartalsweise
Kommentare zu einzelnen Projekten und die Segmentsrechnung
ohne bilanzielle Kennzahlen zur Verfiigung gestellt;

» Jahrlich wird das Audit and Risk Committee tUber den aktuellen
Stand und die Wirkung des internen Kontrollsystems sowie des
Risikomanagements bzw. der Risikobeurteilung informiert. Der
Verwaltungsrat wiederum wird vom Audit and Risk Committee in
Kenntnis gesetzt;

» Vorbereitend zum Budgetierungsprozess wird die jahrlich
Uberarbeitete Mehrjahresplanung im Audit and Risk Committee
sowie im Verwaltungsrat prasentiert und besprochen;

»  Zusdtzlich présentieren die einzelnen operativen Bereiche ihren
Fortschrittsbericht mehrmals jahrlich dem Immobilien-
Committee respektive dem Verwaltungsrat.

Risikomanagement

Die Gesamtverantwortung fur das Risikomanagement tragt der Ver-
waltungsrat. Die Geschéftsleitung ist verantwortlich fur die Umset-
zung des Risikomanagements, insbesondere fir die Sensibilisierung
der Mitarbeitenden, das Monitoring der Risiken in ihren jeweiligen
Zustandigkeitsbereichen sowie das Reporting an das Risk Commit-
tee. Dieses besteht aus der Geschéftsleitung und dem Leiter Con-
trolling. Im ersten Semester werden die relevanten Risiken der
Mobimo-Gruppe durch das Risk Committee erhoben und unter
Beriicksichtigung der Massnahmen der Risikobewirtschaftung be-
wertet. Im zweiten Semester werden die Risiken anldsslich der Risk
Review nochmals tberprift. Uber die Feststellungen wird dem
AC durch das Risk Committee Bericht erstattet. Das AC setzt wie-
derum den Verwaltungsrat in Kenntnis. Aufgrund der Grésse der
Gesellschaftist eine institutionalisierte interne Revision nicht zweck-
massig. Bei Bedarf werden Auftrdge extern vergeben. Die Revi-
sionsstelle bespricht Prifungsschwerpunkte mit dem AC und dem
CFO, legt diese jedoch aus Unabhéangigkeitsgriinden selbst fest.
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Geschiiftsleitung

Mitglieder der Geschéftsleitung

Die Geschéftsleitung setzt sich aus dem CEO, dem CFO sowie den
Leitern der Geschéftsbereiche Entwicklung, Realisierung, Bewirt-
schaftung und Portfolio und Transaktionen zusammen. Manuel Itten,
CFO, sowie Marc Pointet, Leiter Suisse romande, haben Mobimo im
Verlauf des ersten Halbjahres 2020 verlassen, um neue berufliche
Herausforderungen anzunehmen. Neuer CFO wurde per 1. November
2020 Stefan Hilber. Seit dem Austritt von Marc Pointet sind die
Aktivitaten in der Westschweiz gleich organisiert wie in der Deutsch-
schweiz und werden vom entsprechenden Geschéftsleitungsmitglied
gefthrt. Im Dezember 2020 Ubernahm Gerhard Demmelmair die
Verantwortung fir den Geschéftsbereich Portfolio und Transaktio-
nen. Der Bereich wurde bis dahin von CEO Daniel Ducrey geleitet.
Die Neubesetzungen ermoglichten es, Schlisselkompetenzen auf
Geschdftsleitungsebene zu ergdnzen bzw. zu verstarken.

Geschéftsleitung per 31. Dezember 2020

CEO Daniel Ducrey

CFO Leiter Leiter Realisierung
Entwicklung

Stefan Hilber Marco Tondel Vinzenz Manser
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Leiter
Bewirtschaftung

Christoph Egli

Leiter
Portfolio und
Transaktionen

Gerhard Demmelmair




Daniel Ducrey (CH)
CEO

Architekt FH
Jahrgang: 1964

Daniel Ducrey ist seit dem 3. April 2019 CEO der Mobimo-Gruppe.
Neben seiner Funktion als CEO fiihrt er direkt das Corporate Center.

Bis Ende November 2020 leitete er zudem den Bereich Portfolio und
Transaktionen.

Verwaltungsratsprasidien innerhalb der Mobimo-Gruppe
Mobimo AG, Mobimo Management AG, O4Real SA, Petit Mont-
Riond SA, LO Holding Lausanne-Ouchy SA, LO Immeubles SA,
Promisa SA, CC Management SA, Mobimo Zirich Nord AG,
Immobiliengesellschaft Fadmatt AG, BSS&M Real Estate AG,
Mobimo FM Service AG, Indigo Suisse SA, Flonplex SA

Beruflicher Werdegang

Seit 2019 CEO, Mobimo, Kisnacht

2015-2018  CEO, Steiner Group, Zurich

2012 -2015  CEO, Steiner India Ltd., Mumbai

2009 - 2012 Business Unit Head, Steiner Group,
Region Westschweiz, Lausanne
(ab 2009 Mitglied der Geschéftsleitung)

1999 - 2009  Head Refurbishment and Renovation, Losinger
Construction AG, Bern
(ab 2008 Mitglied der Geschaftsleitung)

1992 -1999  Architekt und Bauleiter, SAPCO AG, Givisiez

1987 - 1988  Bauzeichner, Architekturbiro Grobéty,
Andrey, Sottas, Fribourg

1986 - 1987  Bauzeichner, Architekturbtro Claude Bielmann,
Marly

Ausbildung

2004 Nachdiplomstudium in Betriebswirtschaft und
Unternehmensfihrung, FH Bern

1992 Dipl. Architekt, FH Biel

1983 Ausbildung zum Hochbauzeichner, Fribourg
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Stefan Hilber (CH)
CFO

Lic. oec. publ. UZH, eidg. dipl. Wirtschaftsprifer
Jahrgang: 1981

Stefan Hilber arbeitet seit dem 1. November 2020 bei Mobimo. Er
verantwortet den Finanzbereich des Unternehmens.

Verwaltungsratsmitgliedschaften innerhalb der
Mobimo-Gruppe

Mobimo AG, Mobimo Management AG, LO Holding Lausanne-
Ouchy SA, LO Immeubles SA, O4Real SA, Promisa SA,

CC Management SA, Mobimo Zirich Nord AG, Petit Mont-Riond
SA, Immobiliengesellschaft Fadmatt AG, BSS&M Real Estate AG,
Mobimo FM Service AG

Beruflicher Werdegang

Seit 2020 CFO, Mobimo, Kisnacht

2015-2020  CFO und Mitglied der Geschéftsleitung, Warteck
Invest AG, Basel

2013 -2015  Leiter Finanzen und Personaladministration,
Warteck Invest AG, Basel

2010-2013  Senior Financial Advisor im Bereich Investment
Management, Peach Property Group AG, Zirich

2005 -2010  Diverse Funktionen im Bereich Audit Financial
Services, KPMG AG, Zurich

Ausbildung

2009 Eidg. dipl. Wirtschaftsprufer

2006 Lic. oec. publ,, Universitat Zirich
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Gerhard Demmelmair (CH)
Leiter Portfolio und Transaktionen

Master of Science/dipl. Bau-Ing. ETH
Jahrgang: 1971

Gerhard Demmelmair arbeitet seit dem 1. Dezember 2020 bei

Mobimo. Er verantwortet den Geschéftsbereich Portfolio und

Transaktionen und somit das aktive Portfoliomanagement, die
Transaktionen, die Immobilienvermarktung sowie das strategi-
sche Facility Management.

Beruflicher Werdegang

Seit 2020 Leiter Portfolio und Transaktionen, Mobimo,
Kusnacht

2010 - 2020  Mitglied der Bereichsleitung Immobilien Schweiz,
Executive Director, Head Real Estate Portfolio
Management, Swiss Life Asset Management AG,
ZUrich

2003 - 2010  Leiter Immobilien-Portfoliomanagement, Mitglied
der Direktion, Schweizerische National-Versiche-
rungs-Gesellschaft AG (Nationale Suisse), Basel

1998 - 2002  Consultant, Projektleiter, pom+ Consulting AG,
ZUrich

Ausbildung

1998 Master of Science/dipl. Bau-Ing. ETH
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Christoph Egli (CH)
Leiter Bewirtschaftung

Eidg. dipl. Immobilientreuhdnder
Jahrgang: 1973

Christoph Egli arbeitet seit dem 1. November 2007 fiir Mobimo. Seit
dem 1. August 2019 ist Christoph Egli Mitglied der Geschéftsleitung
und verantwortlich fur die Bewirtschaftung des Immobilienbestands,
fur das Arealmanagement und Facility Management.

Verwaltungsratsmitgliedschaften innerhalb der
Mobimo-Gruppe

Mobimo Management AG, Mobimo AG, Immobiliengesellschaft
Fadmatt AG, Promisa SA, LO Holding Lausanne-Ouchy SA,

LO Immeubles SA, O4Real SA, Petit Mont-Riond SA, CC Manage-
ment SA, Mobimo FM Service AG

Beruflicher Werdegang

Seit 2019 Leiter Bewirtschaftung (als Mitglied der
Geschaéftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2010-2019  Leiter Bewirtschaftung, Mobimo, Kisnacht

2007 - 2010  Teamleiter Bewirtschaftung bzw. Immobilienbe-
wirtschafter, Mobimo, Kisnacht

2005 - 2007  Immobilienverwalter mit Kaderfunktion,
Hauseigentimerverband, Winterthur und
Umgebung

1997 - 2005  Immobilienverwalter in diversen Positionen,
Winterthur Versicherung/Wincasa, Winterthur
und Zirich

1990 - 1997  Notariatssekretar, Notariat, Grundbuch- und
Konkursamt, Andelfingen

Ausbildung

2018 Experte in Organisationsmanagement
mit eidg. Diplom

2017 Spezialist in Unternehmensorganisation
mit eidg. Fachausweis

2010 Immobilientreuhdnder mit eidg. Diplom

2007 Immobilienvermarkter mit eidg. Fachausweis

2000 Immobilienverwalter mit eidg. Fachausweis

1993 Ausbildung zum kaufmannischen Angestellten



Vinzenz Manser (CH)
Leiter Realisierung

Dipl. Architekt HTL, MAS in Real Estate Management HWZ
Jahrgang: 1967

Vinzenz Manser ist seit 1. Mdrz 2002 fir Mobimo tétig, seit 1. Juni
2008 leitet er die Realisierung. Seit 1. Januar 2018 ist er Mitglied der
Geschéftsleitung.

Beruflicher Werdegang

Seit 2018 Leiter Realisierung (als Mitglied der
Geschaftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2008 - 2017  Leiter Projektmanagement bzw. Realisierung,
Mobimo, Kisnacht

2002 - 2008  Projektmanager, Mobimo, Kiisnacht

1999 - 2002  Gesamtprojektleiter, Mobag AG, Zirich

1994 - 1999  Bauleiter, Projektleiter, Gesamtprojektleiter,
Caretta und Weidmann AG, Zrich

1993 -1994  Planungsleiter und Bauleiter, Conarenco AG,
Zurich

1990 - 1992  Bauleiter und Baukostencontroller, Emch und
Berger Zurich AG, Zurich

Ausbildung

2008 Master of Advanced Studies in Real Estate
Management HWZ, Zurich

1997 Dipl. Architekt HTL, Zdrich

1990 Ausbildung zum Tiefbauzeichner, St. Gallen

1987 Ausbildung zum Maurer, St. Gallen
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Marco Tondel (CH)
Leiter Entwicklung

Dipl. Architekt ETH, Executive MBA ZHAW
Jahrgang: 1974

Marco Tondel arbeitet seit dem 1. Januar 2012 bei Mobimo, seit dem
1. Juli 2014 als Leiter Entwicklung Dritte. Seit dem 1. Januar 2018
ist er Mitglied der Geschéftsleitung und leitet die gesamten
Entwicklungsaktivitdten von Mobimo.

Verwaltungsratsmitgliedschaften innerhalb der
Mobimo-Gruppe
BSS&M Real Estate AG, Mobimo Zurich Nord AG

Beruflicher Werdegang

Seit 2018 Leiter Entwicklung (als Mitglied der
Geschaftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2014 - 2017  Leiter Entwicklung Dritte, Mobimo, Kiisnacht

2012 -2014  Projektleiter Entwicklung Dritte, Mobimo,
Kisnacht

2005 - 2011 Vizedirektor Projektentwicklung fur das Allreal-
Portfolio und fir Dritte, Zurich

2002 - 2005  Projektleiter Projektentwicklung und Entwurf,
BSS Architekten, Schwyz/Zirich

2000 - 2002  Projektleiter Entwurf und Ausfihrung,
ArchitekturbUro Alioth Langlotz Stalder Buol,
Zirich

Ausbildung

2008 Studiengang Real Estate Investment Banking,
European Business School, Wiesbaden

2005 Executive MBA ZHAW, Winterthur

2000 Dipl. Architekt, ETH Zdrich
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Im Berichtsjahr aus der Geschiftsleitung

ausgeschiedene Mitglieder

Manuel Itten (CH) Marc Pointet (CH)

CFO (bis zum 31. Juli 2020) Leiter Suisse romande (bis zum 30. April 2020)
Betriebsokonom FH Dipl. Architekt ETH, Executive MBA HSG
Jahrgang: 1965 Jahrgang: 1974

Manuel Itten war vom 12. Dezember 2004 bis zum 31. Juli 2020 fir ~ Marc Pointet war vom 1. November 2006 fir Mobimo tétig, seit dem
Mobimo tatig, bis Februar 2009 als Verantwortlicher fir das 1. Mdrz 2013 als Leiter Suisse romande. Vom 1. April 2015 bis zu sei-

Controlling und ab dem 1. Mdrz 2009 als CFO. nem Austritt am 30. April 2020 war er Mitglied der Geschaftsleitung.
Beruflicher Werdegang Beruflicher Werdegang
2009-2020  CFO, Mobimo, Kisnacht 2015-2020  Leiter Suisse romande (als Mitglied der
2004 - 2009  Leiter Controlling, Mobimo, Kiisnacht Geschaéftsleitung), Mobimo, Ktisnacht
2000 - 2004  Leiter Controlling, Livit AG, Zurich 2013 -2015  Leiter Suisse romande, Mobimo, Kiisnacht
1999 - 2000  Wirtschaftsprifer und Berater, Zirich 2006 - 2013 Teamleiter Projektmanagement, Mobimo,
1988 - 1996  Verschiedene leitende Funktionen im Bereich Kisnacht
Verkaufsforderung (Marketing) 2004 - 2006  Niederlassungsleiter, Karl Steiner AG, St. Moritz
2003 - 2004  Assistent des CEO, Karl Steiner AG, Zurich
Ausbildung 2002 - 2003  Projektmitarbeiter, Credit Suisse, Zurich
1999 Betriebsokonom HWV, FH Winterthur
1988 Abschluss der kaufménnischen und Ausbildung
gestalterischen Grundausbildung 2012 Executive MBA, HSG St. Gallen
2001 Dipl. Architekt, ETH Zirich
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Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Die Mitglieder der Geschaftsleitung tben keine dauernden Leitungs-
und Beraterfunktionen fir wichtige schweizerische und auslandi-
sche Interessengruppen sowie auch keine amtlichen Funktionen
oder politischen Amter aus.

Gemadss Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VeglV durfen die Mitglieder der

Geschéftsleitung je folgende weitere Téatigkeiten in obersten

Leitungs- oder Verwaltungsorganen von Rechtseinheiten austiben,

die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein entspre-

chendes ausldndisches Register eintragen zu lassen, und die nicht
durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft
kontrollieren:

» maximal ein Mandat von (in- oder auslandischen) Gesellschaften,
die die Bedingungen fur eine Publikumsgesellschaft gemass Art.
727 Abs. 1 Ziff. 1 OR erfillen,

» sowie zusdtzlich maximal finf Mandate von Gesellschaften, die
nicht als Publikumsgesellschaft gemadss Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR
gelten.

Keinen Einschrankungen unterliegen Mandate bei Rechtseinheiten,
die nicht verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein ent-
sprechendes ausldndisches Register eintragen zu lassen, sowie
ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinnditzi-
gen Organisationen. Die Annahme solcher Mandate bzw. Anstel-
lungen bedarf jedoch in jedem Fall der vorherigen Zustimmung
des Verwaltungsrats. Kein Mitglied der Geschéftsleitung Gberschreitet
die zuldssige Anzahl Mandate.

Managementvertrage

Es existieren keine Managementvertrdge mit Drittparteien. Zwi-
schen den Gruppengesellschaften einerseits und der Mobimo
Management AG und/oder der Mobimo FM Service AG andererseits
gibt es Dienstleistungsvereinbarungen.

Vergiitung und Beteiligungen

Samtliche Informationen zu den Vergitungen des Verwaltungsrats
und der Geschéftsleitung von Mobimo sind im separaten Vergi-
tungsbericht ab der Seite 46 dieses Geschéftsberichts aufgefthrt.

Mitwirkungsrechte der Aktionare

Nachfolgend wird im Zusammenhang mit den Mitwirkungsrech-
ten der Aktiondre Bezug auf die entsprechenden statutarischen
Bestimmungen der Mobimo Holding AG genommen.

Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung
Die Stimmrechte an der Generalversammlung kann nur ausiben,
wer durch Eintrag im Aktienbuch ausgewiesen ist.

Der Verwaltungsrat kann die Zustimmung zur Ubertragung von
Namenaktien verweigern, soweit und solange die Anerkennung ei-
nes Erwerbers als Aktionar die Gesellschaft gemdss den ihr zur Ver-
figung stehenden Informationen daran hindern kénnte, den durch
Bundesgesetze geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung
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zu erbringen (insbesondere Bew@). Der Verwaltungsrat hat im Be-
richtsjahr keine Eintragungen ins Aktienbuch abgelehnt, soweit die
Aktionére die zur Eintragung erforderlichen Informationen (siehe
Seite 26) geliefert haben.

Geméss Artikel 12 der Statuten kann sich jeder Aktionar durch seinen
gesetzlichen Vertreter, einen mittels schriftlicher Vollmacht bevoll-
machtigten Dritten (der nicht Aktionar sein muss) oder den unab-
hdangigen Stimmrechtsvertreter an der Generalversammlung ver-
treten lassen. Der Verwaltungsrat regelt das Verfahren und die
Bedingungen fur das Erteilen der Vollmachten und Weisungen an
den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter. Allgemeine Weisungen
eines Aktiondrs sind sowohl beziiglich der in der Einladung zur
Generalversammlung gestellten Antrdge zu Verhandlungsgegen-
standen als auch bezUglich nicht angekindigter oder neuer Antrage
zuldssig. Insbesondere gilt die allgemeine Weisung, hinsichtlich in
der Einladung bekannt gegebener oder noch nicht bekannt gege-
bener Antrage jeweils im Sinn des Verwaltungsrats zu stimmen, als
glltig zur Stimmrechtsaustibung. Die Aktiondre haben die Moglich-
keit, als Alternative zum Postweg, Uiber die Online-Aktionarsplattform
Sherpany elektronisch Unterlagen zur Generalversammlung zu be-
ziehen oder Vollmachten und Weisungen an den unabhangigen
Stimmrechtsvertreter zu erteilen.

Die Generalversammlung wahlt den unabhédngigen Stimmrechts-
vertreter. Wahlbar sind natUrliche und juristische Personen oder Per-
sonengesellschaften. Die Amtsdauer des unabhangigen Stimm-
rechtsvertreters endet mit dem Abschluss der jeweils ndchsten
ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist moglich.
Hat Mobimo keinen unabhédngigen Stimmrechtsvertreter oder fallt
dieser aufgrund fehlender Unabhéangigkeit oder aus anderen Grin-
den aus, ernennt der Verwaltungsrat einen solchen fir die ndchste
oder laufende Generalversammlung. Bereits abgegebene Vollmach-
ten und Instruktionen behalten ihre Gultigkeit fur den neuen un-
abhangigen Stimmrechtsvertreter, sofern ein Aktionar nicht aus-
dricklich etwas anderes angeordnet hat.

Statutarische Quoren

Es bestehen keine statutarischen Quoren, die Uber die gesetzlichen
Bestimmungen zur Beschlussfassung hinausgehen (Art. 703 und
704 OR).

Einberufung der Generalversammlung

Die Einberufung der Generalversammlung, die Form der Einberu-
fung und das Einberufungsrecht der Aktionare sind in den Artikeln
9 und 10 der Statuten geregelt.

Die ordentliche Generalversammlung wird durch den Verwaltungs-
rat, nétigenfalls durch die Revisionsstelle, einberufen und einmal
jéhrlich, innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss des Geschafts-
jahres, abgehalten. Der Verwaltungsrat kann jederzeit eine ausser-
ordentliche Generalversammlung einberufen. Ausserordentliche Ge-
neralversammlungen sind durch den Verwaltungsrat aufgrund eines
Generalversammlungsbeschlusses einzuberufen, auf Begehren der

Mobimo-Geschéftsbericht 2020 43



Corporate Governance
Corporate-Governance-Bericht

Revisionsstelle oder wenn einer oder mehrere Aktiondre, die zusam-
men mindestens 5% des Aktienkapitals vertreten, dies schriftlich und
unter Angabe der Geschéfte fir die Tagesordnung verlangen.

Das Einberufungsrecht steht auch den Liquidatoren zu. Die Einla-
dung zur Generalversammlung erfolgt mindestens 20 Tage vor dem
Versammlungstag durch einmalige Publikation im Schweizerischen
Handelsamtsblatt. Uberdies werden unter Beachtung derselben
Frist an die im Aktienbuch eingetragenen Aktiondre personliche
Einladungen verschickt. In der Einladung sind alle Verhandlungs-
gegenstande und die Antrdge des Verwaltungsrats und allfélliger
Aktionére, die die Durchflhrung der Generalversammlung verlangt
haben, anzugeben. Spatestens 20 Tage vor der ordentlichen Gene-
ralversammlung sind der Geschéftsbericht und der Revisionsbericht
am Sitz der Gesellschaft zur Einsicht der Aktionare aufzulegen. In
der Einberufung zur Generalversammlung ist auf diese Auflegung
und auf das Recht der Aktiondre hinzuweisen, die Zustellung dieser
Unterlagen zu verlangen.

Traktandierung

Das Traktandierungsrecht der Aktiondre ist in Artikel 9 der Statuten
geregelt. Aktionare, die mindestens 0,5% des Aktienkapitals vertre-
ten, kdnnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands
verlangen. Traktandierungsbegehren sind schriftlich mindestens
45 Tage vor der Generalversammlung einzureichen.

Eintragungen im Aktienbuch

Gemass Artikel 6 der Statuten wird als Aktiondr oder Nutzniesser
anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist. Die Eintragung setzt
einen Ausweis Uber die formrichtige Ubertragung voraus und be-
darf der Genehmigung des Verwaltungsrats. Der Verwaltungsrat
hat diese Kompetenz an das Audit and Risk Committee Ubertragen.
Das AC hat nachfolgend alle Entscheidungen, die keine Auswirkun-
gen auf eine borsenrechtliche Meldeschwelle haben oder Mitglie-
der des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung betreffen, an
den CFO delegiert.

Frihestens 20 Tage vor und bis zum Tag nach der Generalversamm-
lung kann das Aktienbuch fur Eintragungen geschlossen werden.
Effektiv bleibt das Aktienregister vor der ordentlichen Generalver-
sammlung vom 30. Marz 2021 in Luzern ab dem 24. Marz 2021 bis
zum 31. M&rz 2021 fir Eintragungen geschlossen.

Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat hat entschieden, den Aktiondren jahrlich den Ver-
gltungsbericht zur Konsultativabstimmung vorzulegen, unabhéan-
gig davon, ob wesentliche Anderungen zum Vorjahr eingetreten sind.
Der VergUtungsbericht befindet sich auf den Seiten 46 bis 51.
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Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen
Angebotspflicht

Die Gesellschaft hatim Zusammenhang mit dem BewG auf die Auf-
nahme einer statutarisch zuldssigen Opting-out- oder Opting-up-
Klausel verzichtet. Es gilt somit die gesetzliche Regelung nach
Art 135 FinfraG bezlglich der Pflicht zur Unterbreitung eines Ange-
bots. Das heisst, wer direkt, indirekt oder in gemeinsamer Abspra-
che mit Dritten Aktien erwirbt und damit zusammen mit den
Papieren, die er bereits besitzt, den Grenzwert von 33% der Stimm-
rechte, ob austibbar oder nicht, Gberschreitet, muss ein Angebot
fur alle kotierten Aktien der Gesellschaft unterbreiten.

Kontrollwechselklauseln
Es bestehen keine entsprechenden Klauseln.

Revisionsstelle

Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Die Revisionsstelle wird jahrlich von der Generalversammlung
gewahlt. Die Generalversammlung vom 31. Marz 2020 folgte dem
Vorschlag des Verwaltungsrats und wahlte erstmals die Ernst &
Young AG, Luzern, zur neuen gesetzlichen Revisionsstelle der Mobimo
Holding AG. Der Wahlvorschlag erfolgte aus Good-Governance-
Uberlegungen: KPMG AG, Luzern, war seit der Griindung und somit
bereits wahrend 20 Jahren gesetzliche Revisionsstelle der Gesell-
schaft. Mit dem Wechsel zur Ernst&Young AG wurde zudem die
Trennung von Steuermandat und Revisionsmandat vollzogen. Neuer
leitender Revisor ist seit dem Jahr 2020 Rico Fehr. Zuvor hatte Kurt
Stocker von KPMG diese Position inne. Die maximale Amtsdauer des
leitenden Revisors betrdgt sieben Jahre. Der Rotationsrhythmus ent-
spricht der gesetzlichen Regelung.

Revisionshonorar und zusatzliche Honorare

Die Honorare der Ernst&Young AG fir Revisionsleistungen des
Geschéftsjahres 2020 betragen CHF 0,4 Mio. (Vorjahr KPMG AG
CHF 0,4 Mio.). Sie beinhalten die Honorarvergitungen fir die Pri-
fung der konsolidierten Jahresrechnung, der statutarischen Einzel-
abschlisse aller Tochtergesellschaften, die Prifung des Vergitungs-
berichts sowie die Review des Halbjahresabschlusses.

Als zusdtzliche Honorare hat die Ernst&Young AG im Berichtsjahr
CHF 0,04 Mio. (Vorjahr KPMG AG CHF 0,2 Mio.) in Rechnung ge-
stellt. Die zusatzlichen Honorare betreffen die Assurance der
Energie- und Emissionskennzahlen sowie weitere prifungsnahe
Dienstleistungen.

Die Honorare des unabhangigen Liegenschaftenschéatzers Jones
Lang LaSalle AG fur das Geschéftsjahr 2020 betrugen CHF 0,4 Mio.
(Vorjahr CHF 0,5 Mio.). Das Honorar ist nicht erfolgsabhangig und
basiert auf einem Festpreissystem. Die Preise kdnnen je nach Seg-
ment der Liegenschaft und Besonderheiten (z.B. mit oder ohne
Besichtigung) variieren. Dazu kommen gegebenenfalls zusatzliche,
erfolgsunabhédngige Honorare fir Schatzungen im Rahmen von
Transaktionen oder von Projekten.
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Informationsinstrumente der externen Revisionsstelle
Grundsétzlich finden jahrlich zwei Sitzungen zwischen AC und Re-
visionsstelle statt, jeweils zum Jahres- und Halbjahresabschluss. Ein-
mal jahrlich findet eine Sitzung zwischen dem Verwaltungsrats-
présidenten, dem Vorsitzenden des AC und der Revisionsstelle statt.
Die Ergebnisse der Prifung werden dem AC in einem umfassenden
Bericht présentiert.

Informationspolitik
Die Mobimo Holding AG informiert ihre Aktionare und den Kapital-
markt aktuell und transparent.

Publikationsorgan der Gesellschaft fur offentliche Bekanntma-
chungen ist das Schweizerische Handelsamtsblatt (SHAB).

Die Finanzberichterstattung erfolgt in Form des Halbjahres- und des
Jahresberichts. Die Konzernrechnung wird in Ubereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS) des International
Accounting Standards Board (IASB) und der konsolidierte Zwischen-
abschluss in Ubereinstimmung mit dem International Accounting
Standard 34 (IAS 34) zur Zwischenberichterstattung erstellt. Sie ent-
sprechen dem schweizerischen Gesetz sowie den Vorschriften des
Kotierungsreglements und des Zusatzreglements fur die Kotierung
von Immobiliengesellschaften der SIX Swiss Exchange.

Im Weiteren untersteht die Gesellschaft der Pflicht zur Ad-hoc-
Publizitat gemaéss Art. 53 f. des Kotierungsreglements. Die Ad-hoc-
Mitteilungen sind auf www.mobimo.ch unter Investoren > Ad-hoc-
Mitteilungen und die Anmeldung zum Newsletter mit den
Ad-hoc-Mitteilungen auf www.mobimo.ch unter Investoren >
Investoren-Service zu finden.

Weitere Informationen zur Gesellschaft befinden sich auf der
Website www.mobimo.ch.

Kontakt

Mobimo Holding AG
Rutligasse 1
CH-6000 Luzern 7

Investor Relations

Tel. +41 44 397 11 97
ir@mobimo.ch
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Vergutungsbericht

Die Vergiitungsplane von Mobimo sollen sicher-
stellen, dass qualifizierte Filhrungskrafte rekrutiert,
motiviert und an das Unternehmen gebunden
werden kdnnen.

Der VergUtungsbericht wird gemass der Verordnung gegen Uber-
massige Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeglV) vom 20. November 2013, der Richtlinie der Schweizer Borse
SIX Swiss Exchange betreffend Informationen zur Corporate Gover-
nance (RLCG) und den Grundsatzen des Swiss Code of Best Practice
for Corporate Governance von economiesuisse verfasst.

Dieser Vergltungsbericht enthalt eine Ubersicht ber den Inhalt
und die Verfahren fir die Festsetzung der Vergitung und der Be-
teiligungsprogramme des Verwaltungsrats sowie der Geschéftslei-
tung inklusive der wichtigsten statutarischen Bestimmungen. Die
Statuten sind auf der Website www.mobimo.ch unter Investoren >
Corporate Governance > Statuten einsehbar. Ergdnzend dazu wird
der Vergleich der von der Generalversammlung genehmigten
VergUtung mit den tatsédchlich geleisteten Vergltungen gezeigt.

Vergiitung des Verwaltungsrats

Grundsatze

Die Vergltung an den Verwaltungsrat ist in Artikel 22 der Statuten
geregelt.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats haben Anspruch auf eine ihrer
Tatigkeit entsprechende Vergtung sowie auf einen Ersatz ihrer im
Interesse der Gesellschaft aufgewendeten Auslagen. Alle Mitglieder
des Verwaltungsrats werden nach den gleichen Grundsétzen ent-
schadigt. Das Vergtungsmodell der Mitglieder des Verwaltungsrats

ist modulartig aufgebaut und berticksichtigt die effektiv wahrge-
nommenen Tatigkeiten und Funktionen der Mitglieder. Die Vergu-
tung wird den Mitgliedern des Verwaltungsrats jeweils zuztglich
des Arbeitgeberanteils der Sozialabgaben entrichtet. Der Verwal-
tungsrat erhalt keine auf kurzfristigen Erfolg ausgerichteten
erfolgsabhédngigen Vergltungsanteile. Er wird hingegen am lang-
fristigen Unternehmenserfolg beteiligt, indem ein fester Prozent-
satz der VergUtung in Aktien erfolgt. Die im Rahmen der Vergiitung
erhaltenen Aktien sind mit einer Sperrfrist belegt.

Genehmigung durch die Generalversammlung

Der maximale Gesamtbetrag der Vergiitung des Verwaltungsrats
muss von der Generalversammlung jahrlich prospektiv jeweils fur
die Dauer bis zum Ende der ndchsten ordentlichen Generalver-
sammlung genehmigt werden.

Im Fall der Nichtgenehmigung des Gesamtbetrags der Vergitungen
des Verwaltungsrats kann der Verwaltungsrat entweder an dersel-
ben Generalversammlung einen neuen Antrag stellen oder eine au-
sserordentliche Generalversammlung einberufen und der General-
versammlung einen neuen Antrag fur den Gesamtbetrag vorlegen.

Modulare fixe Vergiitung des Verwaltungsrats

Die Vergitung des Verwaltungsrats setzt sich entsprechend den
Tatigkeiten aus verschiedenen Modulen zusammen. Sie bestehen
aus einer fixen Basisvergltung sowie den fixen Zuschlégen fur die
weiteren ausgelbten Aufgaben und Funktionen. Als Basisentscha-
digung erhalten die Mitglieder des Verwaltungsrats eine Vergltung
von CHF 70000 pro Jahr. Mit Wirkung ab der Generalversammlung
2019 senkte der Verwaltungsrat die fixen Zuschldge fur die weite-
ren Tatigkeiten deutlich.

Vergitungsregelung Verwaltungsrat, giiltig ab GV 2019

Mitglied im Verwaltungsrat: TCHF 70

Verwaltungsratsprasident: + TCHF 130

Immobilien-Committee

Mitglied: + TCHF 55

Vorsitzender: + TCHF 20
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Audit and Risk Committee

Mitglied: + TCHF 35

Vorsitzender: + TCHF 20

Nomination and
Compensation Committee

Mitglied: + TCHF 15

Vorsitzender: + TCHF 20



Die Zuschlage fur die weiteren Tatigkeiten sind wie folgt:

Fir die Tatigkeiten in einem Verwaltungsratsausschuss:

» als Mitglied des Immobilien-Committee (IC) CHF 55000,

> als Mitglied des Audit and Risk Committee (AC) CHF 35000,

> als Mitglied des Nomination and Compensation Committee
(NCC) CHF 15000.

Fur die Funktionen als Prasident sowie Vorsitzender:

» fUr die Ausibung des Prasidiums des Verwaltungsrats
CHF 130000,

» fUr das Amt des Vorsitzenden eines Verwaltungsratsausschusses
CHF 20000.

Mit dieser Regelung wird fur den Verwaltungsrat eine aufwands-
und verantwortungsgerechte Vergltung sichergestellt.

Entrichtung der fixen Vergiitung

Der Verwaltungsrat hat mit Wirkung ab der Generalversammlung
2019 beschlossen, dass 25% der Vergltung in Form von Aktien aus-
gerichtet werden. Sobald die Hohe der aktienbasierten Vergiitung
abschatzbar ist, gibt der CFO in Absprache mit dem CEO einem
externen Finanzinstitut den Auftrag zum Kauf der notwendigen
Anzahl eigener Aktien. Diese sind vom Finanzinstitut zeitlich gestaf-
felt Gber die Schweizer Borse SIX Swiss Exchange zu erwerben und
in das Wertschriftendepot der Mobimo Holding AG einzubuchen.
Fur die Bestimmung des Werts der Aktien und damit der Anzahl der
zugeteilten Aktien wird auf den Boérsenkurs am Tag der Zuteilung
abgestellt. Die Zuteilung aller Aktien erfolgt einmal jahrlich per
31. Marz. Die Aktien sind ab dem Zeitpunkt der Zuteilung stimm-
und dividendenberechtigt. Die Sperrfrist betragt drei Jahre. Die
Aktien sind wahrend der Sperrfrist in einem Depot beim Aktien-
register zu halten. Das Ausscheiden eines Verwaltungsrats aus dem
Gremium hat weder einen Einfluss auf die Sperrfrist noch auf den
Besitz der Aktien. Der Baranteil der Vergttung wird den Mitgliedern
des Verwaltungsrats in drei gleichen Tranchen und jeweils auf das
Ende eines Quartals Uberwiesen. Die Auszahlung der vierten Tranche
erfolgtin gesperrten Aktien. Die VergUtung wird bei unterjahrigem
Amtsantritt oder -austritt pro rata temporis ausgerichtet.

Vergiitung der Geschiftsleitung

Grundsatze

Die VergUtung der Geschéftsleitung ist in den Artikeln 28 und 29
der Statuten geregelt.

Das Vergutungssystem soll sicherstellen, dass die Geschaftsleitung
eine Vergltung erhdlt, die ihre Erfolge bei der Umsetzung der Stra-
tegie und ihren Beitrag an die Unternehmensperformance mass-
geblich bertcksichtigt.

Das Vergutungssystem beruht auf den drei in der nachfolgenden
Darstellung beschriebenen Prinzipien.
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Leistungsorientiert

» Berechnung der erfolgsabhéngigen Vergltung anhand von qualitativen
(Anteil 35%) und quantitativen (Anteil 65%) Kriterien

> Koppelung des Vergiitungssystems an die Umsetzung der
Unternehmensstrategie

Konkurrenzfiahig, marktkonform und transparent

> Gewinnung und Bindung hochqualifizierter Fihrungskrafte
> Faire und angemessene Vergltung sowohl im internen als auch im externen
Vergleich mit den wichtigsten kotierten Schweizer Immobilienunternehmen

Ausgerichtet an den Interessen der Aktionare
» Forderung der Uberdurchschnittlichen Leistung und Wertschopfung im

Interesse der Aktionére
» Erfolgsabhéngige Vergltung, davon 50% in Form von gesperrten Aktien

Die Gesamtvergltung besteht fur jedes Mitglied der Geschaftslei-
tung aus einem Basislohn (inkl. Spesenpauschale), allfalligen weite-
ren erfolgsunabhdngigen Elementen und einer erfolgsabhangigen
Vergltung sowie aus Sozialabgaben, Lohnnebenleistungen und
Beitrdgen an die Altersvorsorge. Die Gesamtvergitung bertcksich-
tigt Verantwortungsstufe, Aufgabengebiet, fachliche Kompetenzen
und Funktion des Geschaftsleitungsmitglieds sowie Zielerreichung
und Marktverhaltnisse.

Die Vergltung wird vom Verwaltungsrat auf Antrag des Vergitungs-
ausschusses im Rahmen der Marktverhaltnisse festgelegt und jahr-
lich Gberpruft, insbesondere auch unter Berlicksichtigung des Lohn-
niveaus im Schweizer Immobilienmarkt. Fir solche Lohnvergleiche
werden die bedeutenden, an der SIX Swiss Exchange kotierten schwei-
zerischen Immobilienunternehmen Swiss Prime Site AG, PSP Swiss
Property AG, Allreal Holding AG, Intershop Holding AG, Zug Estates
Holding AG und Warteck Invest AG herangezogen. Dadurch soll die
Gesellschaft aus der relativ kleinen Anzahl geeigneter Personen durch
ein konkurrenzfahiges Vergttungssystem die gew(inschten Geschafts-
leitungsmitglieder rekrutieren und langfristig binden konnen.

Genehmigung durch die Generalversammlung

Der maximale Gesamtbetrag der erfolgsabhangigen Vergitung der
Geschaftsleitung muss von der Generalversammlung jahrlich far
das laufende Geschaftsjahr, in dem die jeweilige Generalversamm-
lung stattfindet, genehmigt werden. Vor Genehmigung durfen kei-
nerlei Zahlungen von erfolgsabhéngigen Vergttungen fur die be-
treffende Periode geleistet werden.

Der maximale Gesamtbetrag der erfolgsunabhdngigen Vergitung
der Geschaftsleitung muss von der Generalversammlung jahrlich
prospektiv fur das ndchste Geschéftsjahr genehmigt werden.

Im Fall der Nichtgenehmigung der Gesamtbetrdge der Vergltung
der Geschéftsleitung kann der Verwaltungsrat entweder an der-
selben Generalversammlung einen neuen Antrag stellen oder eine
ausserordentliche Generalversammlung einberufen und der Gene-
ralversammlung einen neuen Antrag flr den erfolgsunabhangigen
bzw. erfolgsabhdngigen Gesamtbetrag vorlegen.
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Fixe Verglitung

Die fixe VergUtung richtet sich analog der Gesamtvergutung nach
dem tatsdchlich betreuten Aufgabengebiet, den fachlichen Voraus-
setzungen und den Kompetenzen eines jeden Mitglieds der Ge-
schaftsleitung bzw. der hierzu notwendigen Arbeitsleistung und
wird als monatliches Gehalt ausbezahlt.

Erfolgsabhéangige Vergiitung

Die erfolgsabhangige Vergttung der Mitglieder der Geschéftslei-
tung richtet sich nach den vom Verwaltungsrat festgelegten quali-
tativen und quantitativen Zielvorgaben und Parametern. Der Ver-
waltungsrat regelt die Einzelheiten der erfolgsabhéngigen Vergutung
im VergUtungsreglement. Obwohl die Statuten eine maximale er-
folgsabhdngige Vergitung fir jedes einzelne Geschéftsleitungsmit-
glied von 150% seines erfolgsunabhangigen Bruttolohns erlauben,
ist diese Grenze in den heute geltenden Arbeitsvertragen und im
Vergitungsreglement bei 100% des erfolgsunabhdngigen Brutto-
lohns fixiert. 50% der erfolgsorientierten Vergltung werden in Aktien
der Gesellschaft ausgerichtet. Die ausgegebenen Aktien sind mit
einer Sperrfrist von fnf Jahren versehen.

Modell der Erfolgsbeteiligung

Gemadss dem seit 1. Januar 2020 gdiltigen Vergltungsreglement ist
die erfolgsabhédngige Vergltung der Mitglieder der Geschéftslei-
tung zu 65% vom Erreichen bestimmter quantitativer Ziele durch
die Gesellschaft und zu 35% vom Erreichen individueller Leistungs-
ziele (qualitative Ziele) abhédngig. Die erfolgsorientierte Vergitung
ist gemass dem VergUtungsreglement auf maximal 100% des fixen
Bruttolohns begrenzt.

Der Verwaltungsrat hat, basierend auf der Unternehmensstrategie,
als massgebende Erfolgszahl zur Berechnung der quantitativen
Zielerreichung die Eigenkapitalrendite exklusive des Neubewer-
tungserfolgs bestimmt. Der Anspruch auf eine Verglitung aus quan-
titativer Zielerreichung setzt jedoch voraus, dass eine Eigenkapi-
talrendite ohne Neubewertungserfolg von mindestens 4,5% erzielt
worden ist. Seit dem Jahr 2020 liegt diese Grenze im Einklang mit
den deutlich tieferen Immobilienmarktrenditen bei 4,0%. Sodann
wird neu der Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften bei der
Berechnung der massgebenden Eigenkapitalrendite nicht mehr
bertcksichtigt. Dafur werden der Netto-Neubewertungserfolg der
Entwicklungen fiir das eigene Portfolio sowie der operative Netto-
Neubewertungserfolg auf den Anlageliegenschaften angerechnet.
Damit soll die aus der eigenen Entwicklung erzielte Wertschop-
fung, nicht hingegen die rein marktbedingte Wertsteigerung
incentiviert werden.

Bei Erreichen der minimalen Eigenkapitalrendite steigt der Anspruch
der Geschéftsleitungsmitglieder in einer vom Verwaltungsrat
definierten Bandbreite linear an. Der Verwaltungsrat kann von den
vereinbarten Werten abweichen, wenn den Aktiondren nicht min-
destens eine Dividende bzw. Nennwertreduktion bzw. Kapitalein-
lagertickzahlung in Héhe des Vorjahres ausbezahlt werden kann.
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Die qualitativen Zielsetzungen umfassen individuelle Leistungsziele
wie unternehmens-, segments- bzw. funktionsspezifische Ziele, per-
sonliche Ziele sowie betriebswirtschaftliche und/oder marktrele-
vante Kennzahlen. Der VergUtungsausschuss gibt jahrlich die zur
Ausarbeitung der individuellen Leistungsziele massgebenden Ziel-
setzungen, basierend auf der Strategie von Mobimo, vor. Der Vor-
sitzende der Geschéftsleitung unterbreitet anschliessend dem Ver-
gltungsausschuss einen konkreten Vorschlag fur die individuellen
Leistungsziele. Diese werden vom Verwaltungsrat verabschiedet.

Die Beurteilung der qualitativen Zielerreichung erfolgt einmal jéhr-
lich nach Abschluss des Geschéftsjahres. Diese Beurteilung erfolgt in
einer ersten Phase durch den Vorsitzenden der Geschaftsleitung fur
die Gbrigen Mitglieder der Geschéftsleitung respektive durch den Ver-
waltungsratsprasidenten fir den Vorsitzenden der Geschéftsleitung.
Anschliessend erfolgt die Beurteilung durch den Vergitungsausschuss.
Die Zielerreichung jedes Mitglieds der Geschéftsleitung bestimmt
dessen individuellen Anspruch auf den Anteil der erfolgsabhdngigen
Vergltung, basierend auf den qualitativen Zielsetzungen.

Entrichtung der erfolgsabhdngigen Vergiitung

Die erfolgsabhangige Vergltung wird jeweils im Folgejahr bis spa-
testens vor der Generalversammlung ausbezahlt. 50% der erfolgs-
abhangigen Vergltung werden in Aktien der Gesellschaft ausge-
richtet. Sobald die Hohe der aktienbasierten Vergltungen abschdtzbar
ist, gibt der CFO in Absprache mit dem CEO einem externen Finan-
zinstitut den Auftrag zum Kauf der notwendigen Anzahl eigener
Aktien. Diese sind vom Finanzinstitut zeitlich gestaffelt Uber die
Schweizer Borse SIX Swiss Exchange zu erwerben und in das Wert-
schriftendepot der Mobimo Holding AG einzubuchen. Der Verwal-
tungsrat legt auf Antrag des Vergltungsausschusses den Zeitpunkt
der Zuteilung und des Eigentumstibergangs sowie die Sperrfristen
der Aktien fest. Der Wert der Aktien entspricht dem Borsenkurs am
Tag der Zuteilung. Die Aktien sind ab dem Zeitpunkt der Zuteilung
stimm- und dividendenberechtigt. Die Aktien sind mit einer Sperr-
frist von finf Jahren belegt. Eine einmal festgelegte Sperrfrist kann
fur die betroffenen Aktien nicht gedndert werden. Die Sperrfrist
bleibt auch nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses bestehen.
Mitglieder der Geschéftsleitung erhalten grundsatzlich auch bei
einer allfélligen Freistellung bis zur Beendigung ihres Arbeitsver-
trags einen Pro-rata-Anteil der vertraglich vereinbarten Vergttung,
sofern das Arbeitsverhdltnis vom Arbeitgeber nicht aus einem wich-
tigen, vom Arbeitnehmer zu verantwortenden Grund gekindigt
wurde. Die erfolgsabhdngige Vergltung wird grundsatzlich eben-
falls entrichtet, sofern fiir die Kindigung kein wichtiger, vom Arbeit-
nehmer zu verantwortender Grund vorlag. Der Verwaltungsrat ent-
scheidet im Einzelfall auf der Basis des Arbeitsvertrags und der
konkreten Umstande Uber die Entrichtung dieser Verglitungen oder
Uber deren Nichtgewdhrung.



Die Gesellschaft hat Anspruch auf Riickzahlung aller erfolgsabhan-
gigen Vergutungen, die aufgrund einer Jahresrechnung ausgerich-
tet wurden, die infolge von strafrechtlichen Sachverhalten oder
sonstigen Manipulationen nicht dem effektiven Resultat der Gesell-
schaft entsprechen. Der Riickzahlungsanspruch besteht im Umfang
der entsprechenden Verfalschung.

Zusatzbetrag fiir die Vergiitung an nach der Generalver-
sammlung ernannte Mitglieder

Der Zusatzbetrag fur die Vergitung an nach der Generalversamm-
lung ernannte Mitglieder der Geschéftsleitung ist in Artikel 29 der
Statuten geregelt.

Fur jedes Mitglied der Geschéftsleitung, das nach der Generalver-
sammlung, die Gber den Gesamtbetrag der Vergltung abgestimmt
hat, ernannt wird, besteht ein Zusatzbetrag im Umfang von 30%
des fur die relevanten, prospektiv bereits gutgeheissenen Perioden
genehmigten Gesamtbetrags der Geschéftsleitung. Dieser Betrag
deckt auch die Periode ab, die zwischen der Ernennung und dem
Beginn der prospektiv bereits gutgeheissenen Periode liegt. Der
effektiv in Anspruch genommene Zusatzbetrag muss von der
Generalversammlung nicht genehmigt werden.

Die Gesellschaft darfim Rahmen des bereits genehmigten Gesamt-
betrags oder des Zusatzbetrags einem neu eintretenden Mitglied
der Geschaftsleitung eine Antrittspramie zum Ausgleich von durch
den Stellenwechsel erlittenen Nachteilen gewéhren.

Corporate Governance
Vergltungsbericht

Mobimo-Geschéftsbericht 2020

49



Corporate Governance
Vergltungsbericht

Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen

mit den an der Generalversammlung
genehmigten Vergiitungen

Die unten stehende Tabelle zeigt die genehmigten Vergitungsele-
mente fUr den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung und ver-
gleicht sie mit den effektivim Jahr 2020 erfassten Betrdgen. Die Ver-
gltung des Verwaltungsrats wird gemadss den Statuten prospektiv
fur die Dauer bis zur ndchsten ordentlichen Generalversammlung
genehmigt. Daher wird die genehmigte Vergttung linear auf neun
Monate gekirzt und mit den fur die Periode April bis Dezember
2020 in der Erfolgsrechnung erfassten Leistungen verglichen.

Verwaltungsrat

Genehmigt
31.3.2020 - 31.12.2020
(9 Monate/pro rata)

Genehmigt

TCHF 31.3.2020 - 30.3.2021

Fixe Vergltung

inkl. Aktien 825

Geschiftsleitung

Genehmigt

TCHF 1.1.2020 - 31.12.2020

Geleistet
31.3.2020 - 31.12.2020

728

Geleistet
1.1.2020 - 31.12.2020

Fixe Vergltung 3000 2163
Erfolgsabhangige Vergutung 3000 1858
Vergiitungsbericht fiir das Geschiftsjahr 2020
gemaiss VeguV
Vergiitung an den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung bzw.
ihnen nahestehende Personen
Im Berichtsjahr wurden an die Mitglieder des Verwaltungsrats, an
nahestehende Personen und an die Geschéftsleitung die folgen-
den VergUtungen ausgerichtet:
Vergiitung an den Verwaltungsrat

Honorare, Sozial- 2020
Name, Funktion (TCHF) Lohne Aktien leistungen Total
Peter Schaub, Prasident VR (ab April 2019) 197 62 4 263
Brian Fischer, VR 124 32 1 167
Wilhelm Hansen, VR (bis April 2020) 3 27 1 31
Daniel Crausaz, VR 97 28 2 127
Bernard Guillelmon, VR 82 23 7 112
Bernadette Koch, VR (ab April 2019) 94 26 8 128
Christoph Caviezel, VR
(ab April 2019 bis April 2020) 11 28 2 40
Georges Theiler, Prasident VR (bis April 2019) n/a n/a n/a n/a
Peter Barandun, VR (bis April 2019) n/a n/a n/a n/a
Martha Scheiber, VR (ab April 2020) 117 0 9 126
Total 725 225 45 995
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Genehmigt
2.4.2019 - 31.3.2020

Geleistet
2.4.2019 - 31.3.2020

1100

1035

Genehmigt
1.1.2019 - 31.12.2019

Geleistet
1.1.2019 - 31.12.2019

3100 3069

3000 768

Honorare, Sozial- 2019
Léhne Aktien leistungen Total
230 0 0 230
151 0 Il 162
125 0 6 131
124 0 0 124
109 0 8 17
90 0 6 96

94 0 0 94

85 0 5 90

35 0 3 38
n/a n/a n/a n/a
1043 0 39 1082




Zusdtzliche Vergiitungen an Mitglieder des Verwaltungsrats oder
ihnen nahestehende Personen respektive Unternehmen

An der Generalversammlung 2020 wurde kein Betrag mehr fir zu-
satzliche VerglUtungen an Mitglieder des Verwaltungsrats oder
ihnen nahestehende Personen respektive Unternehmen beantragt.

Vergiitung an die Geschiftsleitung

2020
TCHF Total
Honorare, Lohne 1788
Erfolgsbeteiligung in bar 861
Erfolgsbeteiligung in Aktien 861
Ubrige Leistungen’ 511
Total 4021

Corporate Governance

Vergltungsbericht

2019

2019 2020 Daniel Ducrey, CEO
Total Daniel Ducrey, CEO (ab 1. Marz 2019)
2352 553 474
427 265 76
342 265 77
716 168 140
3837 1251 767

12019 wurde bei einem austretenden Geschaftsleitungsmitglied der Erfolgsbeitrag pauschal in bar ausbezahlt.
2 Die Ubrigen Leistungen enthalten Vorsorgebeitrédge, allfallige Dienstaltersgeschenke bzw. Privatanteile auf Fahrzeugen sowie die Arbeitgeberbeitrdge

fur Sozialversicherungen.

Die Betrage fur das Geschéftsjahr 2020 entsprechen dem Aufwand
in der Konzernrechnung des Berichtsjahres (Accrual Accounting).

50% der variablen Vergltung erfolgte gemass dem VergUtungs-
reglement in Form von Aktien der Mobimo Holding AG (Vorjahr
50%). Die Ubersicht Uber die Beteiligung der Geschéftsleitung und
des Verwaltungsrats inklusive ihnen nahestehender Personen be-
findet sich im Finanzbericht auf der Seite 142.

Fur das Geschaftsjahr 2021 wurde durch die Generalversammlung
vom 31. Méarz 2020 eine fixe Vergltung von CHF 2,9 Mio. fur die
Geschaftsleitung genehmigt.

Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat und die
Geschéftsleitung bzw. ihnen nahestehende Personen

Es wurden im Geschaftsjahr 2020 keine Darlehen oder Kredite an
Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung bzw. ihnen
nahestehende Personen gewdhrt und per 31. Dezember 2020 be-
standen keine derartigen Forderungen.

Zu genehmigende Vergiitungsbetriage
Generalversammlung 2021

An der Generalversammlung vom 30. Marz 2021 wird der Verwal-
tungsrat beantragen, CHF 1,1 Mio. als maximalen Gesamtbetrag der
fixen Vergltung des Verwaltungsrats fur die Periode ab dem 30. Méarz
2021 bis zur ordentlichen Generalversammlung 2022 festzusetzen.

Fur die Geschéftsleitung wird der Verwaltungsrat CHF 2,9 Mio. als
maximalen Gesamtbetrag der nicht erfolgsabhdngigen Vergitung
der Geschéftsleitung fur das Geschaftsjahr 2022 vorschlagen. Fur
die erfolgsabhédngige Vergutung der Geschéftsleitung fur das Ge-
schéftsjahr 2021 wird das Gremium einen Betrag von CHF 2,9 Mio.
beantragen.
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Bericht der Revisionsstelle zum Vergutungsbericht

EY

Building a better
working world

Ernst& Young AG Telefon: +41 58 286 77 11
Alpenquai 28b Fax: +41 58 286 77 05
Postfach www.ey.com/ch

CH-6002 Luzern

An die Generalversammlung der Luzern, 29. Januar 2021
Mobimo Holding AG, Luzern

Bericht der Revisionsstelle uiber die Priufung des Vergutungsberichts

Wir haben den Vergitungsbericht der Mobimo Holding AG fir das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift. Die Prifung beschrankte sich dabei auf die Angaben
nach Art. 14—16 der Verordnung gegen Ubermassige Vergutungen bei bérsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegiV) in den Tabellen auf den Seiten 46 bis 51 des Vergltungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fur die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des
Vergltungsberichts in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der VegiiV verantwortlich. Zudem
obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Verglitungsgrundsatze und die
Festlegung der einzelnen Vergutungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum Vergitungsbericht
abzugeben. Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer
Prifungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen
Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
hinreichende Sicherheit dartiber erlangt wird, ob der Vergutungsbericht dem Gesetz und den Art.
14—-16 der VeguV entspricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchflihrung von Priifungshandlungen, um Prifungsnachweise flr
die im Vergutungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergutungen, Darlehen und Krediten
gemass Art. 14—16 VeguV zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im
pflichtgemassen Ermessen des Prufers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher
— beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergutungsbericht ein. Diese
Prifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Bewertungsmethoden von Vergiitungselementen sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung
des Vergutungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht der Verglitungsbericht der Mobimo Holding AG fir das am
31. Dezember 2020 abgeschlossene Geschéaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14—16 der VeguV.

Sonstiger Sachverhalt

Der Verglitungsbericht der Mobimo Holding AG fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene
Geschéftsjahr wurde von einer anderen Revisionsstelle geprift, die am 6. Februar 2020 ein nicht
modifiziertes Prufungsurteil zu diesem Bericht abgegeben hat.

Ernst& Young AG
Rico Fehr Katharina Gautschi
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

(Leitender Revisor)
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Konsolidierte Erfolgsrechnung

Konsolidierte
Erfolgsrechnung

TCHF

Erlduterungen

Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 4
Ertrag aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften)

Sonstige Erlose

Umsatzerlose

Gewinne aus Neubewertung von Anlageliegenschaften 5
Verluste aus Neubewertung von Anlageliegenschaften 5
Erfolg aus Neubewertung

Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 6
Direkter Aufwand fur vermietete Liegenschaften 4
Direkter Aufwand aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften)

Direkter betrieblicher Aufwand

Aktivierte Eigenleistungen

Personalaufwand 16
Betriebsaufwand 20
Verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA)

Abschreibungen auf Sachanlagen 22
Amortisationen und Wertminderungen auf immaterielle Anlagen 23
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures

Finanzertrag

Finanzaufwand

Finanzergebnis 10
Gewinn vor Steuern (EBT)

Steueraufwand 19
Gewinn

Davon den Aktionaren der Mobimo Holding AG zurechenbar

Davon den nicht beherrschenden Anteilen zurechenbar

Gewinn je Aktie in CHF 28
Verwdsserter Gewinn je Aktie in CHF 28
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2020

122549
135796

6181
264527

79508

-45254

34255

1612

-17493

-99019

-116512

7677

-29997

-9258

-2312

149992

2222
-2002

145768

817

1987

-30400

-28413

118172

-21560

96612

96612

14.64
14.64

2019

125013
61674
5900
192586

70370

-18823

51547

6376

-18344

-58653

-76997

7058

28928

=11172

-2800

137670

-2311
-1326

134033

2540

2553

-30910

-28357

108216

-5131

103086

103161

-75

15.64
15.64



Konsolidierte

Finanzbericht

Konzernrechnung: Konsolidierte Gesamtergebnisrechnung

Gesamtergebnisrechnung

TCHF

Erlauterungen

Gewinn

Positionen, die nachtréaglich in die Erfolgsrechnung umgegliedert werden

Verlust Finanzinstrumente fur Hedge Accounting

Umgliederungsbetrage fir in der Erfolgsrechnung erfasste Betréage

Steuereffekte

Positionen, die nicht nachtréglich in die Erfolgsrechnung umgegliedert werden

Neubewertung Personalvorsorge

Steuereffekte

19

Sonstiges Ergebnis

Davon den Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar

Gesamtergebnis

Davon den Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar

Davon den nicht beherrschenden Anteilen zurechenbar

2020

96612

-1737
-1953

84

3972

4823

-850

2236
2236

98848
98848

2019

103086

-3074
-3652
578

-9185
-9185

93900
93975
=75
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Konsolidierte Bilanz

Konsolidierte
Bilanz

TCHF

Erlduterungen

Aktiven

Umlaufvermégen

Flussige Mittel 13
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 21
Finanzanlagen 25
Forderungen aus Ertragssteuern

Sonstige Forderungen

Vertragsvermdgenswerte 8
Promotion (Liegenschaften) 9
Aktive Rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermoégen

Anlagevermégen

Anlageliegenschaften

» Geschéftsliegenschaften 5
» Wohnliegenschaften 5
» Entwicklungsliegenschaften 5
> Anlageliegenschaften im Bau 5
Sachanlagen

» Selbst genutzte Liegenschaften 22
> Ubrige Sachanlagen 22
Immaterielle Anlagen 23
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures 24
Finanzanlagen 25
Latente Steuerguthaben 19

Total Anlagevermdgen

Total Aktiven
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31.12.2020

99518
3109
40000
20715
212
32304
249793
24157

469808

1613720
1219960
95588
163730

12990
5494
6842

28263
2482
1043

3150113

3619921

31.12.2019

45823
2975
124
17147
2869
15854
259332
25398

369523

1366910
1222690
95280
343360

14734
5990
8096

29527
4922
2302

3093811

3463334



Finanzbericht
Konzernrechnung: Konsolidierte Bilanz

TCHF Erlauterungen 31.12.2020 31.12.2019
Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11 314726 182020
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten " 268 297
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14012 15327
Laufende Ertragssteuerverbindlichkeiten 6817 5697
Derivative Finanzinstrumente 11/15 707 105
Sonstige Verbindlichkeiten 1565 4625
Vertragsverbindlichkeiten 8 2378 5297
Kauferanzahlungen 108 90
Passive Rechnungsabgrenzung 26 54966 57244
Total kurzfristiges Fremdkapital 395546 270703
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 11 1410222 1412368
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 11 1752 3895
Personalvorsorgeverbindlichkeiten 17 8995 12623
Derivative Finanzinstrumente 1/15 32385 32541
Latente Steuerverbindlichkeiten 19 206177 198948
Total langfristiges Fremdkapital 1659531 1660375
Total Fremdkapital 2055078 1931078
Eigenkapital 14

Aktienkapital 88461 154476
Eigene Aktien -1994 -1110
Kapitalreserven 136723 136604
Gewinnreserven 1341653 1242286
Total Eigenkapital 1564843 1532256
Total Passiven

3619921 3463334
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Konsolidierte Geldflussrechnung

Konsolidierte
Geldflussrechnung

TCHF Erlduterungen

Gewinn vor Steuern

Neubewertung Anlageliegenschaften netto 5
Aktienbasierte Vergitungen 18
Effekt aus Linearisierung der Mietertrage

Abschreibungen auf Sachanlagen und Amortisationen von Mietanreizen 22
Amortisationen und Wertminderungen auf immaterielle Anlagen 23
Gewinn aus Verkauf Anlageliegenschaften 6

Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

Finanzergebnis 10

Verdnderungen

» Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

> Vertragsvermogenswerte

> Promotion (Liegenschaften)

» Sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung

» Personalvorsorgeverbindlichkeiten

» Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

» Vertragsverbindlichkeiten

» Kéuferanzahlungen

» Sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung

Bezahlte Ertragssteuern

Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit (Cashflow)

Aktivierte Eigenleistungen

Investitionen in Finanzanlagen 25
Investitionen in Anlageliegenschaften 5
Investitionen in Sachanlagen 22
Investitionen in immaterielle Anlagen 23
Devestition Finanzanlagen 25

Devestition Sachanlagen

Devestition Anlageliegenschaften abziglich Verkaufskosten 6

Erhaltene Dividenden

Erhaltene Zinsen

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten "
Ruckzahlung Finanzverbindlichkeiten 1
Ruckzahlung Leasingverbindlichkeiten 1
Nennwertriickzahlung 14
Ausschittung Reserven aus Kapitaleinlagen 14
Akquisition von nicht beherrschenden Anteilen 29
Erwerb eigener Aktien 14

Bezahlte Zinsen

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

Verdnderung fliissige Mittel

Flussige Mittel Anfang Periode

Fliissige Mittel Ende Periode
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2020

118172
-34255
1088
-2811
4818
2002
-1612
-817
28413

45N
-22512
24745
3858
1194
=141
—-2457
1435
6307
-16815
115123

-3262
-150000
-66711
-500
—748
110000
0
13572
2299
196
-95154

257797
-126776
-286
-65991
0

0

-1357
-29660
33726

53695
45823
99518

2019

108216
-51547
304
-1183
3931
1326
-6376
-2540
28357

31809
-8541
89798
14417
494
342
171
-325
-8712
-9066
11281

-4192
-3234
-80815
-958
-1673
0

53
22526
2396
199
-65698

155800
=101 747
276

0
-65982
-9175
-300
-31638
-53317

-107733
153556
45823



Konsolidierter

Eigenkapitalnachweis

Finanzbericht
Konzernrechnung: Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Total

Anteile Eigenkapital

. Aktionédren der Nicht
Ubrige Total Mobimo Holding beherr-
Aktien- Eigene  Kapital- Hedging- Gewinn- Gewinn- AG zurechenbares  schende
TCHF Erlaut. kapital Aktien reserven reserve reserven reserven Eigenkapital
Bestand 1.1.2019 154476 -1216 202611 -19461 1170776 1151315 1507185 6324
Gewinn 103161 103161 103161 =75
Cashflow-Hedges: 1
» Marktwertdnderungen 7421 —7421 7421
» Transfer in die Erfolgsrechnung 134 134 134
» Steuereffekte 1177 1177 1177
Personalvorsorge: 17
» Neubewertung -3652 -3652 -3652
» Steuereffekt 578 578 578
Sonstiges Ergebnis -6111 -3074 -9185 -9185 0
Gesamtergebnis 0 0 0 -6111 100087 93975 93975 -75
Ausschittung Reserven
aus Kapitaleinlagen 14 -65982 -65982
Aktienbasierte
Vergutungen: 14/18
» VR und Management 18 406 —24 -78 -78 304
Erwerb eigener Aktien -300 -300
Kauf von nicht
beherrschenden Anteilen 29 -2926 -2926 -2926 -6249
Bestand 31.12.2019/1.1.2020 154476 -1110 136604 -25572 1267858 1242286 1532256 0
Gewinn 96612 96612 96612 0
Cashflow-Hedges: 1
» Marktwertdnderungen -1953 -1953 -1953
» Transfer in die Erfolgsrechnung 132 132 132
» Steuereffekte 84 84 84
Personalvorsorge: 17
» Neubewertung 4823 4823 4823
» Steuereffekt -850 -850 -850
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 -1737 3972 2236 2236 0
Gesamtergebnis 0 0 -1737 100585 98848 98848 0
Nennwertrtickzahlung 14 -66015 0 24 -65991
Aktienbasierte
Vergutungen: 14/18
» VR und Management 18 474 95 520 520 1088
Erwerb eigener Aktien -1357 -1357
Bestand 31.12.2020 88461 -1994 136723 -27309 1368962 1341653 1564843 0

1513509
103086

7421
134
1177

-3652

578
-9185
93900

-65982

304
-300

-9175

1532256
96612

-1953
132
84

4823
-850
2236
98848
-65991

1088
-1357
1564843
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Allgemeine Informationen

Anhang zur Konzernrechnung

Allgemeine Informationen

1. Geschiftstatigkeit

Die Mobimo Holding AG ist die Muttergesellschaft des Konzerns
Mobimo, dessen Aktivitaten ausschliesslich in der Schweiz erfolgen.
Die Geschaftstatigkeit umfasst einerseits das langfristige Halten und
Bewirtschaften von Geschéfts- und Wohnliegenschaften und
anderseits den Bau und Verkauf von Wohneigentum sowie die
Entwicklung von Geschéfts- und Wohnliegenschaften fir das eigene
Portfolio und fir Drittinvestoren.

Die Mobimo Holding AG ist eine an der SIX Swiss Exchange kotierte
Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in Luzern.

2. Grundsitze der Konzernrechnungslegung
Allgemeines

Die Konzernrechnung der Mobimo Holding AG wird in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS)
erstellt und entspricht dem schweizerischen Gesetz sowie Artikel 17
der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (Richtlinie zur Rech-
nungslegung) der Schweizer Borse (SIX Swiss Exchange).

Die Konsolidierung erfolgt aufgrund geprifter und nach einheit-
lichen Richtlinien erstellter Einzelabschlisse der Konzerngesell-
schaften. Einheitlicher Stichtag ist der 31.Dezember.

Alle Betrdge sind in der Konzernrechnung, falls nicht anders dekla-
riert, in Tausend Schweizer Franken (TCHF) ausgewiesen. Durch
Rundungen kénnen Summen bzw. Totale aufgelisteter Einzel-
positionen grosser oder kleiner als 100% sein.

Die Konzernrechnung basiert auf dem Anschaffungskostenprinzip
mit Ausnahme der Anlageliegenschaften inklusive der Anlage-
liegenschaften im Bau, der Derivate und der in der Kategorie «er-
folgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet» gefiihrten
Finanzanlagen, die alle zu Verkehrswerten bewertet sind, und der
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen bzw. Joint Ventures,
die zum Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten und in der Folge-
bewertung zum anteiligen Eigenkapital bewertet werden.

Die Erlduterungen im Anhang zur Konzernrechnung sind in Ab-
schnitte unterteilt, die Mobimo fur das Verstandnis der Ertrags- und
Finanzlage als relevant erachtet. Ebenso sind die angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatze sowie die wesentlichen Schatzungs-
unsicherheiten zur besseren Verstandlichkeit jeweils direkt am An-
fang der Erlduterung, die den Sachverhalt behandelt, aufgefihrt.
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Anpassung der Bilanzierungsmethode

Mobimo hat bis anhin die zum Bilanzstichtag aufgelaufenen Heiz-
und Betriebskosten der Liegenschaften, die zum Zeitpunkt der Er-
stellung der Heiz- und Nebenkostenabrechnungen an die Mieter
weiterverrechnet werden kdnnen, mit den per Bilanzstichtag ge-
leisteten Akontozahlungen der Mieter fir Heiz- und Betriebskosten
pro Liegenschaft verrechnet und jeweils in den Forderungen bzw.
den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewie-
sen. Da die entsprechenden Abrechnungen zum Bilanzstichtag
noch nicht erstellt waren, wurden die bilanzierten Forderungen
dem Mieter auch noch nicht in Rechnung gestellt und waren da-
her nicht féllig. Mobimo kommt zum Schluss, dass eine Bruttodar-
stellung der aufgelaufenen Heiz- und Betriebskosten als aktive Rech-
nungsabgrenzung sowie der durch die Mieter geleisteten
Akontozahlungen als passive Rechnungsabgrenzung diesen Um-
stand besser wiedergibt. Die Auswirkungen dieser gednderten Dar-
stellung auf den Abschluss erachtet Mobimo als nicht wesentlich.
Die Vorjahreszahlen wurden jedoch zur besseren Vergleichbarkeit
angepasst. Die betroffenen Bilanzpositionen fiir den Abschluss per
31. Dezember 2019 sind in unten stehender Tabelle ersichtlich.

31.12.2019
TCHF 31.12.2019 Uberleitung angepasst
Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen 13047 -10071 2975
Aktive Rechnungs-
abgrenzung 2768 22630 25398
Total Umlaufvermégen 356964 12559 369523
Total Aktiven 3450775 12559 3463334
Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen 18209 -2881 15327
Passive Rechnungs-
abgrenzung 41804 15440 57244
Total kurzfristiges
Fremdkapital 258144 12559 270703
Total Fremdkapital 1918519 12559 1931078
Total Passiven 3450775 12559 3463334




Die Eigenkapitalquote per 31. Dezember 2019 betragt neu 44,2%
anstelle von 44,4% vor Anpassung.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und
Schatzungsunsicherheiten

Die Erstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit IFRS
verlangt vom Management Schatzungen und Annahmen sowie
Ermessensentscheidungen bei der Anwendung der Rechnungs-
legungsgrundsatze. Dies hat einen Einfluss auf die ausgewiesenen
Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und
Eventualverbindlichkeiten zum Zeitpunkt der Bilanzierung. Die
Schatzungen und Annahmen basieren auf Erfahrungen aus der
Vergangenheit sowie auf verschiedenen anderen Faktoren, die
unter den aktuellen Umstanden plausibel erscheinen. Wenn zu
einem spateren Zeitpunkt derartige Schatzungen und Annahmen
von den tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen, werden die
urspriinglichen Einschatzungen und Annahmen in jenem Berichts-
jahr entsprechend angepasst.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schatzungsunsicher-
heiten sind in den folgenden relevanten Erlduterungen im Anhang
detailliert beschrieben:

> Fair Value der Anlageliegenschaften, Seite 66,

» Schétzung der Vertragserlose, Projektfortschritte und Projekt-
kosten von Entwicklungsdienstleistungen und der Verkaufs-
erldse sowie der Gesamtkosten von Promotionen, Seite 77,

> Ertragssteuern, Seite 101.

Als Folge der wirtschaftlichen Auswirkungen der Coronakrise muss-
ten Annahmen fir die Mieterlasse der gestundeten Mietzinsforde-
rungen auf Basis einer bestmdglichen Schatzung getroffen werden
(vgl. Erlduterung 4). Fur Auswirkungen auf die Bewertungen der An-
lageliegenschaften, vgl. Erlduterung 5.

Angewendete neue Standards/Interpretationen

Mobimo hat per 1. Januar 2020 die folgenden neu in Kraft getrete-

nen bzw. gednderten Standards und Interpretationen angewendet:

> Anderungen zu IFRS-Standards — Anderung der Verweise auf
das Rahmenkonzept in IFRS-Standards,

» Anderungen zu IFRS 3 - Definition eines Geschaftsbetriebs,

> Anderungen zu IAS 1 und IAS 8 - Definition von Wesentlichkeit,

> Anderungen zu IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 — Reform des Refe-
renzzinssatzes (Phase 1).

Die Neuerungen hatten keine wesentlichen Auswirkungenen auf
die Konzernrechnung. Nachfolgend werden die Anderungen von
IFRS 3, IAS 1 und IAS 8 sowie IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 ndher
erldutert.

Erstmalige Anwendung von IFRS 3

Die Ergdnzungen in IFRS 3 stellen klar, dass ein Geschdaftsbetrieb
eine Gruppe von Téatigkeiten und Vermogenswerten umfasst, die
mindestens einen Ressourceneinsatz und einen substanziellen Pro-
zess beinhalten, die dann zusammen signifikant zur Fahigkeit bei-
tragen, Leistungen zu produzieren. Demgegentber handelt es sich
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beim Erwerbsobjekt um keinen Geschéftsbetrieb, wenn nahezu
der gesamte Fair Value der erworbenen Bruttovermdgenswerte
auf einen einzelnen identifizierbaren Vermogenswert oder eine
Gruppe vergleichbarer Vermogenswerte entfallt. Aufgrund der An-
passungen von IFRS 3 ergeben sich fir Mobimo keine wesentli-
chen Anderungen. Die von Mobimo im Zeitpunkt des Erwerbs einer
Gesellschaft angewendeten Rechnungslegungsgrundsatze sind
unter Erlduterung 29 ersichtlich.

Erstmalige Anwendung von IAS 1 und IAS 8

Mobimo wendet seit dem 1. Januar 2020 die neuen Bestimmungen
zu IAS 1 und IAS 8 — Definition von Wesentlichkeit an. Ein Unterneh-
men muss infolge der neuen Bestimmungen beurteilen, ob die
Finanzinformationen entweder einzeln oder in Kombination mit an-
deren Informationen im Kontext des Abschlusses wesentlich sind.
Die neuen Bestimmungen stellen klar, dass eine Verschleierung von
wesentlichen Informationen durch unwesentliche Informationen
oder durch nicht in angemessener Art und Weise aggregierte In-
formationen dhnliche Auswirkungen haben kann wie das Auslas-
sen oder die falsche Angabe der Informationen. Des Weiteren wurde
prazisiert, dass Jahresabschlisse fir Anwender erstellt werden, die
Uber ausreichende Kenntnisse in Bezug auf Geschéfts- und sons-
tige wirtschaftliche Aktivitdten verfigen und es sich somit um den
Kreis der primaren Abschlussadressaten handelt. Informationen sind
gemadss den neuen Bestimmungen zudem nur dann wesentlich,
wenn sich diese vernUnftigerweise auf die von den primaren Ab-
schlussadressaten getroffenen Entscheidungen auswirken kénnen.
Daher hat Mobimo beschlossen, im Vergleich zu den Vorjahren auf
Offenlegungen zu den Positionen Verwaltungsaufwand, Sonstige
Forderungen sowie Sonstige Verbindlichkeiten zu verzichten.
Mobimo wird auch kinftig die Offenlegungen periodisch tberpri-
fen, um den primaren Abschlussadressaten die wesentlichen Finanz-
informationen bereitzustellen.

Erstmalige Anwendung von IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7

Aufgrund der Reform der Interbank Offered Rates (IBOR) wird in der
Schweiz der LIBOR bis Ende 2021 durch den SARON abgel&st. Es
bestehen wesentliche Unterschiede zwischen beiden Referenz-
zinssdtzen, weshalb bestehende Vertrage und Vereinbarungen mit
den Finanzinstitutionen, die sich auf den CHF LIBOR beziehen, auf
SARON umzustellen sind. Im Hinblick auf die aktuelle Reform hat
der IASB verschiedene Anderungen an den bestehenden Standards
IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 erlassen. Diese beinhalten insbesondere
Erleichterungen fir die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen
und die Anwendung spezifischer Hedge-Accounting-Anforderun-
genim Zeitraum vor der tatsachlichen Umsetzung der Reform. Die
Anderungen gelten fir alle Sicherungsbeziehungen, die direkt von
der IBOR-Reform betroffen sind.

Mobimo wendet diese neuen Bestimmungen seit dem 1. Januar
2020 an. Mobimo hat einen Teil der variablen Finanzierungen durch
Zinsswaps abgesichert und die Swaps in Cashflow-Hedges gegen
die Schwankungen der Cashflows der variablen Finanzierungen
aufgrund von Anderungen des 3-Monats-CHF-LIBOR, dem aktuel-
len Referenzzinssatz, designiert. Die von Mobimo eingesetzten
Sicherungsinstrumente mit einem Nominalwert von CHF 117,6 Mio.
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werden als Absicherungen von Zahlungsstromen (Cashflow-Hedges)
gemass IFRS 9 klassifiziert. Fur diese Sicherungsgeschafte macht
Mobimo von den gewéhrten Erleichterungen Gebrauch und fuhrt
daher das Hedge-Accounting unverandert weiter.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung hat Mobimo noch keine Ver-
trdge angepasst. Mit den entsprechenden Banken wurden bereits
die Gespréche bezlglich des Umstellungsprozesses aufgenom-
men. Fur weitergehende Informationen hinsichtlich der Sicherungs-
instrumente vgl. Erlduterungen 11 und 15.

Veroffentlichte, aber noch nicht angewendete
Standards/Interpretationen

Die folgenden neuen und revidierten Standards und Interpretatio-
nen wurden verabschiedet, werden aber erst spater in Kraft gesetzt
und wurden in der vorliegenden Konzernrechnung nicht friihzeitig
angewendet.

Geplante Anwendung

Standard/Interpretation Inkraftsetzung durch Mobimo
Anderungen zu IFRS 16 Auf die Coronavirus-Pandemie bezogene Mietkonzessionen * 1.6.2020 Geschéftsjahr 2021
Anderungen zu IFRS 9, IAS 39 und

IFRS 7 IFRS 4 und IFRS 16 (Phase 2) Reform des Referenzzinssatzes ** 1.1.2021 Geschéftsjahr 2021
Anderungen zu IAS 37 Belastende Vertrage — Kosten fur die Erflllung eines Vertrags * 1.1.2022 Geschéftsjahr 2022
Anderungen zu IFRSs 2018 — 2020 Jahrliche Verbesserungen zu IFRS 2018 — 2020 * 1.1.2022 Geschéftsjahr 2022
Anderungen zu IAS 16 Sachanlagen: Einnahmen vor der beabsichtigten Nutzung * 1.1.2022 Geschéftsjahr 2022
Anderungen zu IFRS 3 Verweis auf das Rahmenkonzept * 1.1.2022 Geschéftsjahr 2022
IFRS 17 (inkl. Anderungen) Versicherungsvertrage * 1.1.2023 Geschaftsjahr 2023
Anderungen zu IAS 1 Klassifizierung von Schulden als kurz- oder langfristig ** 1.1.2023 Geschaftsjahr 2023

* Es werden keine oder keine nennenswerten Auswirkungen auf die Konzernrechnung von Mobimo erwartet.

** Die Auswirkungen wurden durch Mobimo analysiert. Vergleiche unten stehende Erlduterungen zu den einzelnen Standards.

Anderungen zu IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und IFRS 16 (Phase 2)
Die Anderungen der Phase 2 beinhalten verschiedene Erleichterun-
gen bezlglich der Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen. Da
Mobimo davon ausgeht, dass die vertraglichen Geldflisse nach Vor-
nahme der notwendigen Vertragsanpassungen wirtschaftlich gleich-
wertig sein werden, sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Konzernrechnung zu erwarten. Unter Anwendung der Erleichterun-
gen werden die Sicherungsbeziehungen aufrechterhalten.

Anderungen zu IAS 1

Mobimo analysiert derzeit, ob flr einzelne Finanzierungen die
Klassifizierungen angepasst und diese neu als kurzfristige respek-
tive als langfristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen werden
mdssen.
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3. Segmentberichterstattung

Die interne Berichterstattung an die Hauptentscheidungstrager von
Mobimo orientiert sich unverandert an den zwei Geschéftssegmen-
ten des Unternehmens. Neu werden jedoch die Entwicklungsliegen-
schaften des Anlageportfolios im Segment Immobilien gezeigt. Dies
sind Liegenschaften mit baulichen Mangeln oder grossem Leerstand.
Fur diese Liegenschaften werden Renovations- bzw. Umnutzungs-
plane entwickelt. Basierend auf diesen Planen erfolgt anschliessend
entweder die Umklassierung in die Anlageliegenschaften im Bau, zu
den Promotionen oder zurtick in die Geschéfts- bzw. Wohnliegen-
schaften. Die Ertrage und Aufwendungen dieser Liegenschaften
stammen jedoch aus der Vermietung, weshalb diese Neuzuteilung
die Ergebnisse der Segmente besser widerspiegelt. Ebenfalls wurden
in der Berichtsperiode Umlageverfahren und Schlissel fir die Zutei-
lung von Verwaltungskosten Uberarbeitet. Die Vergleichszahlen fur
das Geschaftsjahr 2019 wurden bezlglich Zuteilung der Entwick-
lungsliegenschaften und der Verwaltungskosten angepasst. In Folge
der Anpassung hat beim Segment Immobilien fur das Geschéftsjahr
2019 der Ertrag aus Vermietung Liegenschaften um CHF 4,8 Mio. zu-
und der Erfolg aus Neubewertung um CHF 1,6 Mio. abgenommen.
Das Segmentergebnis EBIT des Segments Immobilien fiel insgesamt
um CHF 5,4 Mio. tiefer aus. Beim Segment Entwicklung resultierte
jeweils ein gegenldufiger Effekt.

Die Geschaftstatigkeit dieser Segmente kann wie folgt umschrie-
ben werden:

Immobilien

Das Segment Immobilien weist den Erfolg der Anlageliegenschaften
aus, die langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen gehalten
werden. Der Erfolg setzt sich aus den Ertragen und den damit
zusammenhadngenden Aufwanden der Geschéftsliegenschaften
und der Wohnliegenschaften zusammen. Das Anlageportfolio wird
durch das interne Portfoliomanagement kontinuierlich optimiert.
Fir jede Anlageliegenschaft wird auf Basis der Unternehmens-
strategie die individuelle Objektstrategie festgelegt. Der Nutzungs-
und Mietermix wird laufend Gberpriift. Mobimo strebt eine breite
Diversifikation zur Erzielung von stabilen und nachhaltigen Ertra-
gen an. Fir die Betreuung der Mieterschaft, den Betrieb und Unter-
halt der Liegenschaften sowie fur die Vermarktung der Wohn-, Ge-
schafts- und Verkaufsflachen sind die eigenen Bewirtschaftungs- und
Vermarktungsteams zustandig. Ferner werden im Segment das
Facility Management und die verwandten Services ausgewiesen,
die fur die Liegenschaften des eigenen Portfolios und deren Mieter
sowie fUr ausgewahlte Drittkunden erbracht werden.
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Entwicklung

Das Segment Entwicklung zeigt den Erfolg aus Anlageprojekten im
Bau fur das eigene Portfolio, aus der Entwicklung fur institutionelle
und private Investoren (Geschaftsbereich Entwicklung Dritte) sowie
aus dem Bau und Verkauf von Wohnungen im Stockwerkeigentum.
Die im Geschéftsbereich Entwicklung Dritte angebotenen Leistun-
gen reichen von reinen Entwicklungsdienstleistungen bis zu schlis-
selfertigen Immobilien. Das Tatigkeitsgebiet der Entwicklung um-
fasst die Entwicklung und Realisierung von Bauprojekten auf Arealen
und Bauland, die Uberwachung der Bautatigkeit wahrend der Bau-
phase sowie die Betreuung der Kduferschaft bei Stockwerkeigen-
tumsprojekten und den Verkauf von Stockwerkeigentum. Die Ent-
wicklungen fiir den Verkauf (Dritte und Stockwerkeigentum) werden
unter den Positionen Promotion (Liegenschaften) sowie Vertrags-
vermogenswerte und -verbindlichkeiten ausgewiesen (vgl.
Erlauterungen 8 und 9). Die Entwicklungen fur das eigene Portfolio
werden in den Positionen Anlageliegenschaften im Bau und Ent-
wicklungsliegenschaften (vgl. Erlauterung 5) gefihrt.

Der Verwaltungsrat als Hauptentscheidungstrager Uberwacht das
Ergebnis der einzelnen Segmente auf Stufe des EBIT. Dieses wird
nach den gleichen Rechnungslegungsgrundsatzen ermittelt wie in
der Konzernrechnung nach IFRS. Ertragssteuern und Zinsen werden
nicht in das Segmentergebnis mit eingerechnet. Die Kosten der zen-
tralen Funktionen wie Finanzen und IT, Marketing und Kommuniktion,
Rechtsdienst und die zentralen Dienste werden wie die Aufwendun-
gen fur die Geschéftsleitung auf Basis der Inanspruchnahme auf die
Segmente umgelegt. Nicht umgelegt werden die Aufwendungen im
Zusammenhang mit dem Verwaltungsrat. Diese werden als Uberlei-
tungsposten ausgewiesen.

Die Segmentaktiven umfassen Promotion (Liegenschaften), Vertrags-
vermdgenswerte, Anlageliegenschaften, selbst genutzte Liegen-
schaften und Anlageliegenschaften im Bau. Alle Gbrigen Aktiven
werden nicht auf die Segmente aufgeteilt. Die Bewertung der Seg-
mentaktiven erfolgt gleich wie in der Konzernrechnung nach IFRS.

Zwischen den einzelnen Segmenten fanden ausser Transfer von
Segmentaktiven keine Transaktionen statt. Eine Elimination von
Intersegmenttransaktionen war somit nicht notwendig.

Aufgrund der ausschliesslichen Tatigkeit von Mobimo in der Schweiz
ist eine geografische Segmentierung von Umsatz und Anlage-
vermdgen hinfallig.

Die Unterteilung des Ertrags aus der Vermietung von Liegenschaf-

ten auf Geschéftsliegenschaften, Wohnliegenschaften und Promo-
tionen ist in Erlduterung 4 ersichtlich.
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Segmentinformationen 2020

TCHF Immobilien Entwicklung Total Segmente Uberleitung Total
Segmenterfolgsrechnung

Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 115568 6982 122549 122549
Erfolg aus Neubewertung 2155 32099 34255 34255
Ertrag aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 135796 135796 135796
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 1612 1612 1612
Sonstige Erlése 6170 n 6181 6181
Total Segmentertrag 125505 174888 300393 300393
Segmentergebnis EBIT’ 81382 65435 146816 -1048 145768
Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an

assoziierten Unternehmen 817
Finanzergebnis -28413
Gewinn vor Steuern (EBT) 118172
Steuern -21560
Gewinn 96612
Segmentaktiven

Promotion (Liegenschaften) 249793 249793 249793
Vertragsvermogenswerte? 32304 32304 32304
Anlageliegenschaften 2929268 2929268 2929268
Selbst genutzte Liegenschaften 12990 12990 12990
Anlageliegenschaften im Bau 163730 163730 163730
Total Segmentaktiven 2942258 445827 3388085 3388085
Nicht zugeteilte Aktiven 231836 231836
Total Aktiven 3619921
Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen -2956 -1268 -4224 -4224
Investitionen in Anlagevermdgen 83215 16628 99843 1248 101091

1 Das Uberleitungs-EBIT besteht aus dem Aufwand fiir den Verwaltungsrat.
2 Der Position Vertragsvermogenswerte stehen Vertragsverbindlichkeiten von TCHF 2 378 gegenUber.
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TCHF Immobilien Entwicklung Total Segmente Uberleitung Total
Segmenterfolgsrechnung

Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 109732 15281 125013 125013
Erfolg aus Neubewertung 44111 7436 51547 51547
Ertrag aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 0 61674 61674 61674
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 6376 0 6376 6376
Sonstige Erloése 5900 0 5900 5900
Total Segmentertrag 166118 84391 250509 250509
Segmentergebnis EBIT' 121341 13822 135163 -1129 134034
Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an

assoziierten Unternehmen und Joint Ventures 2540
Finanzergebnis -28357
Gewinn vor Steuern (EBT) 108216
Steuern -5131
Gewinn 103086
Segmentaktiven

Promotion (Liegenschaften) 0 259332 259332 259332
Vertragsvermogenswerte? 0 15854 15854 15854
Anlageliegenschaften 2684880 2684880 2684880
Selbst genutzte Liegenschaften 14734 14734 14734
Anlageliegenschaften im Bau 0 343360 343360 343360
Total Segmentaktiven 2699614 618546 3318160 3318160
Nicht zugeteilte Aktiven 145174 145174
Total Aktiven 3463334
Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen -1709 -1928 -3637 -3637
Investitionen in Anlagevermogen 21601 70353 91954 2631 94585

1 Das Uberleitungs-EBIT bestehtaus dem Aufwand fir den Verwaltungsrat.
2 Der Position Vertragsvermogenswerte stehen Vertragsverbindlichkeiten von TCHF 5297 gegeniiber.
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Anlageportfolio

Wesentliche Ermessensentscheidungen und
Schatzungsunsicherheiten
Die Liegenschaften sind zu den Fair Values bewertet, die

gemadss den Bestimmungen von IFRS 13 ermittelt wurden. Die

Bewertungen basieren auf verschiedenen Schatzungen und
Annahmen, die in der Erlduterung 5 im Abschnitt «<Angaben

zur Bewertung» ausgefuhrt sind. Ebenfalls sind eine qualitative
Analyse der Sensitivitat der Fair Values der Anlageliegenschaf-
ten auf eine Veranderung der Inputfaktoren sowie eine
quantitative Analyse der Sensitivitat der Fair Values auf eine
Diskont- und Kapitalisierungssatzédnderung ersichtlich.

4. Erfolg aus Vermietung Liegenschaften

Der Erfolg aus Vermietung setzt sich wie folgt zusammen:

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Ertrage aus der Vermietung von Liegenschaften beinhal-
ten die Soll-Mietertréage abziglich der Mieten, die auf
Leerstéande entfallen. Bei Mietvertragen, die als operatives
Leasing einzustufen sind, werden die Mieten periodengerecht
Uber die Laufzeit des Mietvertrags erfasst. Werden den Mietern
wesentliche Mietanreize (z.B. mieterspezifische Ausbauten
oder mietfreie Perioden) gewdhrt, wird der Gegenwert des
Anreizes linear Uber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als
Anpassung des Ertrags aus Vermietung erfasst.

Mobimo halt derzeit keine Mietvertrdge, die als Finanzie-
rungsleasing zu klassieren sind.

Als Mietertrdge aus Geschaftsliegenschaften gelten die
Mietertrédge aus Anlageliegenschaften, die hauptsachlich
einer geschéftlichen Nutzung dienen, inklusive allfélliger
Mietertréage aus Geschaftsliegenschaften im Bau und
Entwicklungsliegenschaften im Bereich Geschéft.

Als Mietertrdge aus Wohnliegenschaften gelten die Miet-
ertrdge aus Anlageliegenschaften, die hauptsachlich einer
Wohnnutzung dienen, inklusive allfalliger Mietertrdge aus
Wohnnutzungen im Bau und Entwicklungsliegenschaften im
Bereich Wohnen.

Der Mietertrag Promotion ergibt sich aus Ertragen aus
Umwandlungsobjekten bzw. zum Weiterverkauf erworbenen
Objekten.

Der direkte Aufwand enthélt alle im Zusammenhang mit
dem Unterhalt und der Verwaltung (inkl. Hauswartent-
schadigung, Vermarktung und Liegenschaftensteuern)
stehenden Kosten, die nicht auf die Mieter Gberwélzt
wurden. Wesentliche Kosten zur Erlangung eines Mietvertrags
werden aktiviert und Uber die Laufzeit des Vertrags als
Aufwand erfasst.
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TCHF 2020 2019
Geschéftsliegenschaften 75225 77305
Wohnliegenschaften 44457 43818
Ertrag aus vermieteten Anlageliegenschaften 119683 121123
Promotion 2867 3890
Total Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 122549 125013
Geschéftsliegenschaften -11231 11745
Debitorenverlust

Geschéftsliegenschaften -659 -131
Wohnliegenschaften -5161 -5741
Debitorenverlust Wohnliegenschaften -102 -106
Aufwand Anlageliegenschaften -17152 -17723
Vermietete Liegenschaften Promotion -355 -533
Debitorenverlust Promotion 14 -88
Total direkter Aufwand fiir

vermietete Liegenschaften -17493 -18344
Erfolg aus Vermietung Liegenschaften 105057 106 669

Der Ertrag aus Vermietung Liegenschaften enthélt neben den

eigentlichen Mietertrégen auch sonstige liegenschaftenbezogene
Ertrdge in der Héhe von CHF 1,0 Mio. (Vorjahr CHF 1,2 Mio.), die
insbesondere aus Einnahmen fur die kurzzeitige Nutzung der im
Bestand der Anlageliegenschaften gehaltenen Parkhéuser beste-
hen. Diesen Ertrdgen liegen demnach keine Mietverhaltnisse nach

IFRS 16 zugrunde.



Der Mietertrag im Geschéftsjahr 2020 ist massgeblich beeinflusst
durch die verordneten Betriebsschliessungen und Einschrankun-
gen zur Bekdmpfung des Coronavirus.
Von den Betriebsschliessungen im Frihjahr betroffen waren insbe-
sondere Einkaufsldden mit Ausnahme der Laden, die Lebensmittel
anboten, sowie Restaurationsbetriebe, Barbetriebe und Unterhal-
tungs- und Freizeitbetriebe. Die Betriebsschliessungen fihrten bei
den Mietern zu signifikanten Umsatzrickgangen. Fur unten ste-
hende Kategorien von Mietverhaltnissen definierte Mobimo die Un-
terstlitzung wie folgt:
> Nettomietzins unter CHF 5 000 und Wiedereroffnung am
27. April 2020: Erlass der Monate April und Mai.
» Gastronomieanbieter in den grossen Quartieren: ebenfalls
zweimonatiger Mietzinserlass.
> Restaurants oder Cafés mit einem Mietzins unter CHF 5 000 in
anderen Liegenschaften: ebenfalls zweimonatiger
Mietzinserlass.
Mit jedem Mieter der oben stehenden Kategorien wurde eine Ver-
einbarung Uber den individuellen Mieterlass abgeschlossen.

Fur die Gbrigen Mieter wurden Vereinbarungen auf individueller Ba-
sis getroffen. Dabei wurde der Situation der Mietpartei, ihrer Finanz-
kraft und ihren Zukunftsperspektiven Rechnung getragen.

Flr grossere Mieter wurden neben Mietzinserlassen vertragliche
Anderungen wie Staffelmieten oder Verlangerungen der Laufzei-
ten vereinbart. Bei wesentlichen Anderungen werden die Effekte
linear Uber die Vertragslaufzeit erfasst. Forderungen fir gréssere
Mieter, fUr die noch keine Vereinbarungen abgeschlossen werden
konnten, fur die jedoch ein Mieterlass erwartet wird, sind unter den
erwarteten Mieterlassen aufgefihrt. Die erneute verordnete Schlie-
ssung von Gastronomie- und Freizeitbetrieben in Lausanne und
Genf ab November hat auch fir Mieter der Mobimo weitreichende
Auswirkungen. Erwartete Mieterlasse fur betroffene Mieter wurden
auf Basis einer bestmoglichen Schatzung antizipiert und unter den
erwarteten Mieterlassen verbucht.

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Anlageportfolio

Unter BerUcksichtigung der Auswirkungen der Coronakrise setzt
sich der Mietertrag per 31. Dezember 2020 wie folgt zusammen:

TCHF 2020 2019
Vertragliche Mieten Geschéftsliegenschaften 81473 77305
Vereinbarte Mieterlasse Covid-19 -3912 0
Erwartete Mieterlasse Covid-19 -2335 0
Mietertrag Geschéftsliegenschaften 75225 77305
Vertragliche Mieten Wohnliegenschaften 44721 43818
Vereinbarte Mieterlasse Covid-19 -246 0
Erwartete Mieterlasse Covid-19 -19 0
Mietertrag Wohnliegenschaften 44457 43818
Vertragliche Mieten Promotion 23881 3890
Vereinbarte Mieterlasse Covid-19 -15 0
Erwartete Mieterlasse Covid-19 0 0
Mietertrag Promotion 2867 3890
Ertrag aus vermieteten Anlageliegenschaften 122549 125013

Mieterlasse von Mietverhaltnissen, fur die zum Bilanzstichtag
unterzeichnete Vereinbarungen vorlagen, werden als Vereinbarte
Mieterlasse Covid-19 bertcksichtigt.

Die Mieterlasse bei den Wohnliegenschaften betreffen Geschafts-
mieten in Liegenschaften mit Gberwiegender Wohnnutzung. Die
vereinbarten und auch die erwarteten Mietzinserlasse wurden als
Reduktion des Mietertrags verbucht.
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Mobimo als Vermieterin
Aus unkindbaren Mietvertrdagen von Anlageliegenschaften
resultieren zukUnftig die folgenden Mietertrage. Die kiinftigen Miet-
einnahmen bei den Wohnliegenschaften stammen aus unkindba-
ren Geschéaftsmietvertrdgen und aus Wohnmietvertrdgen mit
Mindestvertragslaufzeit:

Anlage-
Geschafts- Wohn- liegen-
liegen- liegen- schaften 2020
TCHF schaften schaften im Bau Total
innerhalb des
1. Jahres 73432 4676 3184 81293
innerhalb des
2. Jahres 60733 3370 1589 65691
innerhalb des
3. Jahres 50867 2869 767 54503
innerhalb des
4. Jahres 43285 2383 88 45756
innerhalb des
5. Jahres 37824 1482 69 39374
innerhalb des
6. Jahres und
langer 316698 2512 92 319303
Total zukiinftige
Mieteinnahmen
aus unkiindbaren
Mietvertréagen 582840 17292 5788 605920
Anlage-
Geschéfts- Wohn- liegen-
liegen- liegen- schaften 2019
TCHF schaften schaften im Bau Total
innerhalb des
1. Jahres 66042 4594 10610 81246
innerhalb des
2. Jahres 57813 3184 9444 70440
innerhalb des
3. Jahres 45644 3007 8580 57231
innerhalb des
4. Jahres 34642 2584 7738 44964
innerhalb des
5. Jahres 27698 2180 6679 36557
innerhalb des
6. Jahres und
langer 250553 3968 50703 305224
Total zukiinftige
Mieteinnahmen
aus unkiindbaren
Mietvertragen 482392 19516 93755 595663
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Die Mietvertrage fiur Geschéftsliegenschaften enthalten in der Regel
eine Indexklausel, wonach die Mieten auf der Basis des Konsumenten-
preisindexes erhdht werden kédnnen. Mieterhéhungen bei Wohn-
liegenschaften sind in der Regel unter anderem an den Hypothekar-
zinssatz (Referenzzinssatz) gebunden.

Per 31. Dezember 2020 stammen CHF 120,1 Mio. bzw. 98,9% (Vorjahr
CHF 122,7 Mio. bzw. 98,9%) der Mieteinnahmen aus Mietvertragen
mit einer Indexklausel oder einer Bindung an den Hypothekarzins-
satz. Mieteinnahmen in der Hohe von CHF 1,4 Mio. (Vorjahr CHF 1,1 Mio.)
stammen aus variablen Mietvertragen.

Auf die finf grossten Mieter entfallen folgende Anteile der Miet-
ertrage:

% 31.12.2020 31.12.2019
Swisscom-Gruppe 6,3 6,5
SV Group 53 58
Coop-Gruppe 29 3,0
Senevita AG 2,8 29
Rockwell Automation Switzerland 2,5 2,7

Total 19,8 20,9




5. Anlageliegenschaften

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Anlageportfolio

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Anlageliegenschaften werden im Sinne von IAS 40 als
Renditeliegenschaften klassifiziert. Mobimo unterscheidet
dabei die folgenden Kategorien von Anlageliegenschaften
(Renditeliegenschaften):

Geschéftsliegenschaften

Dabei handelt es sich um Objekte (erworbene oder selbst
erstellte), die Uber einen ldngeren Zeitraum gehalten und
bewirtschaftet werden und seitens Mobimo nicht zu Wohn-
zwecken an Private vermietet werden. Die Mietvertrage fur
Geschéftsliegenschaften enthalten in der Regel eine Index-
klausel, wonach die Mieten auf der Basis des Konsumenten-
preisindexes erhdht werden kénnen.

Wohnliegenschaften

Dabei handelt es sich um Objekte (erworbene oder selbst
erstellte), die Uber einen ldngeren Zeitraum gehalten und
bewirtschaftet und an Private als Wohnrdume vermietet
werden. Mieterhdhungen bei Wohnliegenschaften sind in der
Regel unter anderem an den Hypothekarzinssatz (Referenzzins-
satz) gebunden.

Bei gemischter Verwendung werden Liegenschaften,
deren Mietertrdge zu mehr als 50% aus der Vermietung von
Wohnungen resultieren, als Wohnliegenschaften und folglich
Liegenschaften, deren Mietertrdge zu mehr als 50% aus der
Vermietung von Geschéftsraumlichkeiten stammen, als
Geschéftsliegenschaften ausgewiesen.

Entwicklungsliegenschaften

Darin enthalten sind Liegenschaften mit baulichen Mangeln
oder grossem Leerstand, der sich ohne umfassende bauliche
Massnahmen nicht nachhaltig wieder unter 10% senken l&sst.
Fur diese Liegenschaften werden Renovations- bzw. Umnut-
zungsplane entwickelt. Basierend auf diesen Planen erfolgt
anschliessend entweder die Umklassierung in die Anlage-
liegenschaften im Bau, zu den Promotionen oder zurtick in die
Geschafts- bzw. Wohnliegenschaften. Baulandreserven, deren
kunftige Nutzung noch nicht feststeht, sind ebenfalls als
Entwicklungsliegenschaften klassiert.

Anlageliegenschaften im Bau

Der Kategorie Anlageliegenschaften im Bau werden die
Liegenschaften zugewiesen, sobald eine Baubewilligung
vorliegt und in naher Zukunft mit dem Bau begonnen wird.
Nach der Fertigstellung erfolgt die Umgliederung in die
Wohn- oder Geschéftsliegenschaften.

Die Bewertung der Anlageliegenschaften zum Zeitpunkt der
Ersterfassung erfolgt zu Anschaffungskosten inklusive direkt
zurechenbarer Transaktionskosten. Nach der Ersterfassung
werden die Liegenschaften zu den Fair Values bewertet und
die Wertdnderungen Uber die Erfolgsrechnung erfasst.
Dafur erfolgt auf den Bilanzstichtag eine Bewertung durch
einen unabhdngigen Liegenschaftsexperten. Die Fair Values
werden auf Basis von IFRS 13 bestimmt (vgl. Abschnitt
«Angaben zur Bewertungy).

Nutzungsrechte im Zusammenhang mit Grundstiicken im
Baurecht

Nutzungsrechte fir Grundsticke im Baurecht von Anlagelie-
genschaften werden zum Vertragsbeginn in der Hohe der
Leasingverbindlichkeit angesetzt und um allféllige bereits
geleistete Leasingzahlungen, anfangliche direkte Kosten und
Leasinganreize angepasst. In der Folge unterliegen die
Nutzungsrechte der Neubewertung.
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Die Anlageliegenschaften haben sich wie folgt entwickelt:

Geschéftsliegen- Wohnliegen- Entwicklungs- Anlageliegen- 2020
TCHF schaften schaften liegenschaften  schaftenim Bau Total
Verkehrswert 1. Januar 1366910 1222690 95280 343360 3028240
Kumulierte Anlagekosten
Bestand 1. Januar 1243197 937510 117 549 318527 2616783
Zugange aus Kaufen' 68655 0 0 0 68655
Zugange aus Investitionen? 7217 2783 1145 16495 27641
Aktivierung von Bauzinsen 0 0 230 133 362
Aktivierung/Amortisationen von Mietanreizen 2024 -36 0 0 1988
Abgéange® -6390 -23827 0 0 -30218
Transfer von/an Promotion (Liegenschaften) -23751 -4674 0 14713 -13712
Transfer von/an Sachanlagen 458 0 0 0 458
Transfer zwischen Kategorien 196528 13082 0 -209609 0
Bestand 31. Dezember 1487937 924838 118924 140258 2671957
Kumulierte Neubewertung
Bestand 1. Januar 123713 285180 -22269 24833 411457
Hoherbewertungen* 13260 33720 429 32099 79508
Tieferbewertungen* -42500 -1258 -1496 0 -45254
Abgange® -1713 -22222 0 0 -23936
Transfer von/an Promotion (Liegenschaften) 1221 -1956 0 0 -735
Transfer zwischen Kategorien 31802 1658 0 -33461 0
Kumulierte Neubewertung 31. Dezember 125783 295122 -23337 23472 421041
Verkehrswert 31. Dezember 1613720 1219960 95588 163730 3092998
davon Vermdgenswerte aus Nutzungsrechten 0 0 468 0 468
Verkehrswert exkl. Vermdgenswerte aus
Nutzungsrechten 31. Dezember 1613720 1219960 95120 163730 3092530

Zugange aus Kaufen beinhalten CHF 39,5 Mio. aus einem nicht Cash-wirksamen Liegenschaftentausch.

Zugange aus Investitionen beinhalten nicht Cash-wirksame Vorgénge aus der Abgrenzung von Baukosten sowie aus den Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen.

Abgéange beinhalten auch nicht Cash-wirksame Vorgange im Umfang von CHF 40 Mio. aus einem Liegenschaftentausch sowie dem Abgang aus Vermdgenswerten aus
Nutzungsrechten im Umfang von CHF 1,8 Mio.

Entsprechen im Total den Erfolgsrechnungspositionen «Gewinne aus Neubewertung von Anlageliegenschaften» bzw. «Verluste aus Neubewertung von Anlageliegen-
schaften» und stellen den unrealisierten Erfolg der Liegenschaften dar, die sich per Ende des Berichtsjahres im Bestand der Anlageliegenschaften befinden.

In der Erfolgsrechnungsposition «Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften» als realisierter Erfolg enthalten.

~
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Geschéftsliegen- Wohnliegen- Entwicklungs- Anlageliegen- 2019
TCHF schaften schaften liegenschaften schaften im Bau Total
Verkehrswert 1. Januar 1209857 1097 140 144140 420760 2871897
Kumulierte Anlagekosten
Bestand 1. Januar 1060060 865811 180384 407 555 2513809
Zugange aus Investitionen' 13010 6496 3409 58619 81533
Aktivierung von Bauzinsen 0 0 0 1183 1183
Aktivierung/Amortisationen von Mietanreizen 1148 125 0 6274 7547
Abgénge -15811 0 0 0 -15811
Transfer von/an Promotion (Liegenschaften) 39081 0 -10559 0 28522
Transfer zwischen Kategorien 145710 65078 -55684 -155104 0
Bestand 31. Dezember 1243197 937510 117549 318527 2616783
Kumulierte Neubewertung
Bestand 1. Januar 149797 231329 -36244 13205 358087
Hoherbewertungen? 16997 37429 2286 13658 70370
Tieferbewertungen? -7906 -780 -3843 -6294 -18823
Abgénge? -455 0 0 0 -455
Transfer von/an Promotion (Liegenschaften) 0 0 2278 0 2278
Transfer zwischen Kategorien -34720 17202 13254 4264 0
Kumulierte Neubewertung 31. Dezember 123713 285180 -22269 24833 411457
Verkehrswert 31. Dezember 1366910 1222690 95280 343360 3028240
davon Vermdgenswerte aus Nutzungsrechten 1720 0 420 0 2140
Verkehrswert exkl. Vermdgenswerte aus
Nutzungsrechten 31. Dezember 1365190 1222690 94860 343360 3026100

1 Zugéange aus Investitionen beinhalten nicht Cash-wirksame Vorgénge aus der Abgrenzung von Baukosten sowie aus den Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen.

2 Entsprechen im Total den Erfolgsrechnungspositionen «Gewinne aus Neubewertung von Anlageliegenschaften» bzw. «Verluste aus Neubewertung von Anlageliegen-
schaften» und stellen den unrealisierten Erfolg der Liegenschaften dar, die sich per Ende des Berichtsjahres im Bestand der Anlageliegenschaften befinden.

3 In der Erfolgsrechnungsposition «Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften» als realisierter Erfolg enthalten.
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Bewegungen im Berichtsjahr

Im Geschéftsjahr 2020 wurden die Geschéftsliegenschaften Zirich,
Seestrasse 356 und Lausanne, Chemin Mornex 3, Rue du Petit-
Chéne 36 erworben. Der Zugang der Liegenschaft Lausanne, Chemin
Mornex 3, Rue du Petit-Chéne 36 erfolgte im Rahmen eines Tausch-
geschafts. Dabei hat Mobimo die Gebdudeteile A und B der Liegen-
schaft Lausanne, Rue Beau-Séjour 8 abgegeben und dafir die
Liegenschaft sowie eine Ausgleichszahlung erhalten.

Die Details zu den verkauften Liegenschaften sind in Erlduterung 6
ersichtlich.

Unter Transfers sind folgende Liegenschaften aufgefihrt:

von nach

Dubendorf, Zirichstrasse 98

Geschaftsliegenschaften Promotion (Liegenschaften)

Zurich, Allmendstrasse 90 — 104, Manegg
Promotion (Liegenschaften) Anlageliegenschaften im Bau
ZUrich, Katzenbach 239

Wohnliegenschaften

Promotion (Liegenschaften)

Lausanne, Rue des
Cotes-de-Montbenon 16
(Restflache Untergeschoss)

Selbst genutzte Liegenschaften Geschéftsliegenschaften

Aarau, Bahnhofstrasse 102
Kriens, Am Mattenhof 4, 4a
Kriens, Am Mattenhof 8
Kriens, Am Mattenhof 12/14
Kriens, Am Mattenhof 16, 16a
Lausanne, Rue de la Vigie 3
Anlageliegenschaften im Bau Geschéftsliegenschaften

Kriens, Am Mattenhof 6

Anlageliegenschaften im Bau Wohnliegenschaften

Angaben zu den Bewertungen

Die Bewertung der Anlageliegenschaften erfolgt nach den Bestim-
mungen des Standards IFRS 13. Der Fair Value wird darin als der Preis
definiert, den man in einer reguldren Transaktion zwischen Markt-
teilnehmern am Bewertungsstichtag fir den Verkauf eines Vermo-
genswerts erhalten oder fur die Ubertragung einer Verbindlichkeit
bezahlen wirde. Bei nicht finanziellen Vermdgenswerten hat das
Management die hdchste und beste Verwendung (highest and best
use) durch einen Marktteilnehmer zu unterstellen, die sich von der
gegenwartigen Nutzung unterscheiden kann. Gemass den Bestim-
mungen von IFRS 13 werden die Bewertungstechniken, je nachdem,
inwieweit der Fair Value auf beobachtbaren Inputfaktoren beruht,
in drei Stufen (sogenannte Fair-Value-Hierarchie) eingeteilt.
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Stufe 1:  Bewertungen, die sich aus nicht angepassten, kotierten
Preisen ergeben.

Bewertungen basieren auf Inputfaktoren, bei denen es
sich nicht um auf aktiven Markten kotierte Preise handelt,
die sich aber direkt (d.h. als Preis) oder indirekt (d.h. in
Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Die Inputfaktoren der Bewertungen basieren nicht auf

beobachtbaren Marktdaten.

Stufe 2:

Stufe 3:

Per 31. Dezember 2020 und 2019 sind samtliche Geschéfts-, Wohn-
und Entwicklungsliegenschaften sowie die Anlageliegenschaften im
Bau durch das Liegenschaftenbewertungsunternehmen Jones Lang
LaSalle AG (JLL) bewertet worden.

Die Bewertung der Anlageliegenschaften (Geschéfts-, Wohn-, Entwick-
lungsliegenschaften) sowie teilweise der Anlageliegenschaften im Bau
erfolgt mit der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabei wird der
Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwar-
tenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage (Mieteinnahmen
abzlglich Betriebs- und Unterhaltskosten) bestimmt. Fir die Bewer-
tungen der Anlageliegenschaften im Bau kann auch das Residualwert-
verfahren zur Anwendung kommen. Per 31. Dezember 2020 wurden
keine Liegenschaften nach dem Residualwertverfahren bewertet. Mit
dieser Methode werden vom kiinftigen Marktwert der fertiggestell-
ten Immobilie sdmtliche im Zusammenhang mit der Erstellung des
geplanten Gebdudes entstehenden Kosten in Abzug gebracht. Nach
Subtraktion dieser Kosten vom Marktwert nach Fertigstellung, unter
zusatzlicher Riicksichtnahme des Risikos und des Zeiteffekts, verbleibt
ein Residuum, das den wirtschaftlich vertretbaren Betrag zum Ankauf
des Projekts darstellt. Die Diskontierungszinssatze werden nach Makro-
und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

Die Bewertungen von JLL werden auf Basis eines Zwei-Phasen-
DCF-Modells erstellt. Dieses bildet die Zahlungsstréme in einem
Detailbetrachtungszeitraum von zehn Jahren sowie einem kapita-
lisierten Exit-Cashflow ab. Dabei gelangt fir den Detailbetrachtungs-
zeitraum ein nominaler Diskontierungszinssatz zum Einsatz, da fur
die Mittelflisse in der Detailbetrachtungsperiode die Teuerung
bericksichtigt wird. Die Kapitalisierung des Exit-Cashflows im
Zwei-Phasen-Modell erfolgt hingegen auf Basis eines realen
Kapitalisierungszinssatzes.

Weil die fur die Bewertungen wesentlichen nicht beobachtbaren
Inputfaktoren wie zum Beispiel die Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze, Marktmieten oder die strukturellen Leerstandsquoten
in der Regel von Informationen aus weniger aktiven Markten abgelei-
tet werden mussen, liegt der Wertermittlung der Liegenschaft eine
modellbasierte Bewertung geméss Stufe 3 zugrunde, wobei auch
hier angepasste Inputparameter der Stufe 2 Anwendung finden.



In der Folge des Ausbruchs des neuen Coronavirus (Covid-19), der
am 11. Mérz 2020 durch die Weltgesundheitsorganisation (WHO) zur
«Globalen Pandemie» erkldrt wurde, sind die Immobilienmarkte durch
geringere Transaktionsaktivitdten und zum Teil durch geringere
Liquiditat gepragt. Gemass JLL sind sieben Bewertungen von Immo-
bilien im Portfolio der Mobimo aus den Sektoren Hotellerie sowie
Freizeiteinrichtungen per Bewertungsstichtag mit einer erhdhten
Bewertungsunsicherheit behaftet. Fur diese Liegenschaften geht JLL
von erhéhten Risiken aus, da einerseits die Liquiditat dieser Liegen-
schaften als geringer eingeschétzt wird und andererseits rasche
Anderungen der Mieterbonitaten vorkommen kénnen. Insgesamt
machen diese sieben Liegenschaften, fur die eine erhohte Unsicher-
heit ausgewiesen wird, lediglich rund 8,5% des gesamten Portfolio-
werts aus, weshalb JLL die deklarierten Unsicherheiten im Portfolio-
kontext als unwesentlich erachtet. Mobimo kommt diesbezlglich
zum selben Schluss und befindet die von JLL beschriebenen Unsi-
cherheiten im Portfoliokontext ebenfalls als unwesentlich.

Weiterflihrende Informationen zur Bewertungsmethode und zu den
Auswirkungen von Covid-19 auf die Bewertungen sind im Bericht
des unabhédngigen Liegenschaftenschatzers auf den Seiten 132 bis
134 enthalten.

Mieteinnahmen und Leerstand

Die Schatzung der jahrlichen Soll-Mieteinnahmen erfolgt ausge-
hend von den Mietzinseinnahmen zum Bewertungsstichtag unter
Wuirdigung der mietvertraglich vereinbarten oder der gesetzlich
zuldssigen Indexierung der Vertragsmieten. Mieten fir Biro- und
Gewerbeflachen werden Ublicherweise an den Landesindex der
Konsumentenpreise gekoppelt, wahrend Wohnmietvertrdge an
die Verdnderung des quartalsweise errechneten Referenzzins-
satzes der Nationalbank gekntpft sind, allerdings zusétzlich einen
Teuerungsanteil beinhalten.

Bei auslaufenden Gewerbemietvertragen kommen Marktmieten
zum Einsatz, die aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilt werden.
Der erforderliche Zeitbedarf fir die Realisierung der Marktmieten
wird unter Berticksichtigung der lokalen Gesetzgebungen sowie
des Einspracherisikos der neuen Mieter zur Mietzinsdnderung
ermittelt, allerdings ohne diese detailliert abzubilden. Die entspre-
chenden Marktmieten stammen aus den Mietpreisdatenbanken
und dem Immobilien-Research von JLL. Bei mieterseitigen Verlan-
gerungsoptionen wird in der Regel der tiefere Mietzins zwischen
Markt- und Vertragsmiete angesetzt.

Bei auslaufenden Mietvertragen von Gewerbeflaichen kommt ein
objekt- und segmentspezifischer Leerstand zum Einsatz. Die Ab-
sorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsende) liegt
Ublicherweise zwischen drei und neun Monaten und wird spezi-
fisch fur jedes Objekt festgelegt. Im Einzelfall werden aber auch
l&dngere oder kirzere Absorptionszeiten eingesetzt. Wohnmietver-
trédge sind in der Regel nicht befristet, daher werden keine spezifi-
schen Leerstdnde angesetzt. Die normale Mieterfluktuation wird
mit Hilfe eines strukturellen Leerstands bertcksichtigt, der objektspe-
zifisch angesetzt wird.
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Betriebs-, Unterhalts- und Instandsetzungskosten

Als Grundlage fur die in den Bewertungen eingesetzten Bewirt-
schaftungskosten dienen die historischen Liegenschaftsabrechnun-
gen sowie die Benchmarks des Bewertungsunternehmens. Die ab-
gebildeten Kosten umfassen Betriebs- und Instandhaltungskosten,
die aufgrund vertraglicher Bedingungen nicht auf den Mieter
umgewalzt werden kénnen oder die infolge Leerstands vom Haus-
eigentiimer zu tragen sind.

Die in den Bewertungen eingesetzten Instandsetzungskosten fir
den Detailbetrachtungszeitraum von zehn Jahren basieren auf
detaillierten Gebdudeanalysen des Portfoliomanagements und der
daraus resultierenden Investitionsplanung. Diese wird von JLL auf
ihre Plausibilitat gepruft, im Bedarfsfall angepasst und entsprechend
in den Bewertungen bericksichtigt. Zudem bericksichtigt JLL
eigene Schatzungen fir notwendige Investitionen wahrend der
Zehnjahresperiode. Die Annahmen beziiglich der langfristig erfor-
derlichen Instandsetzungs- und Erneuerungsmassnahmen («Capex»),
die im Exit-Wert reflektiert sind, werden durch das Bewertungsun-
ternehmen objektspezifisch unter der Annahme modelliert, dass
bestimmte Teile der Bauwerkssubstanz jeder einzelnen Liegenschaft
zyklisch erneuert werden mussen.

Entwicklungs- und Baukosten

Zur Ermittlung der kunftig anfallenden Realisierungskosten stellt
Mobimo pro Einzelprojekt Investitionsrechnungen, Projektstatusinfor-
mationen (Ausfihrungs- und Vermietungsstande, geplante Fertigstel-
lungstermine usw.) sowie die bis zum Stichtag getatigten Investitions-
kosten per Stichtag zur Verfiigung. Die Unterlagen werden vom Schatzer
plausibilisiert und in den Bewertungen bertcksichtigt.

Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze

Die nominalen Diskontierungs- und realen Kapitalisierungszins-
satze werden objektspezifisch nach Makro- und Mikrolage sowie
nach Immobiliensegmenten differenziert. Die Satze orientieren
sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen (z.B. Bundes-
obligation), adjustiert um einen spezifischen Risikozuschlag, wel-
cher nebst Nutzung, Lage und Grosse des Objekts auch die aktu-
elle Situation auf dem Transaktionsmarkt berdcksichtigt. Der
Risikozuschlag reflektiert somit das Marktrisiko und die damit
verbundene hohere llliquiditdt einer Immobilie gegenlber einer
risikofreien Anlage.
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Nicht beobachtbare Inputfaktoren

Als wesentliche nicht beobachtbare Inputfaktoren wurden die Markt-
mieten, die Leerstdnde sowie die Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze identifiziert. In der nachstehenden Tabelle sind die
verwendeten Werte der Inputfaktoren zusammengefasst.

Fair Value
in CHF Mio.

Anlageklasse/Stufe/

Bewertungsmethode Inputfaktoren

Diskontierungssatz (nominal)

Kapitalisierungssatz (real)

Geschéftsliegenschaften
Stufe 3 2020: 1 614 Erzielbare Marktmietpreise

DCF 2019:1 365 Strukturelle Leerstandsquote

Diskontierungssatz (nominal)

Kapitalisierungssatz (real)

Wohnliegenschaften
Stufe 3 2020: 1 220 Erzielbare Marktmietpreise

DCF 2019: 1 223 Strukturelle Leerstandsquote
Diskontierungssatz (nominal)

Entwicklungs- Kapitalisierungssatz (real)

liegenschaften
Stufe 3 2020: 95 Erzielbare Marktmietpreise
DCF 2019:95 Strukturelle Leerstandsquote

Diskontierungssatz (nominal)

Anlageliegenschaften Kapitalisierungssatz (real)

im Bau
Stufe 3 2020: 164 Erzielbare Marktmietpreise
DCF 2019: 343 Strukturelle Leerstandsquote

Uber alle Anlagekategorien betrdgt der durchschnittliche kapital-
gewichtete nominale Diskontierungszinssatz der DCF-Bewertun-
gen per 31. Dezember 2020 3,73% (Vorjahr 3,82%), in der Bandbreite
von 2,85% bis 5,65% (Vorjahr 3,00% bis 6,20%). Der durchschnittli-
che kapitalgewichtete Kapitalisierungszinssatz betragt per 31. De-
zember 2020 3,23% (Vorjahr 3,32%), in der Bandbreite von 2,35% bis
5,15% (Vorjahr 2,50% bis 5,70%).

Per Stichtag sind keine Liegenschaften geméss Anforderung der hochs-
ten und besten Verwendung anhand eines Verkaufsszenarios im Stock-
werkeigentum bewertet worden.

Sensitivitat der Inputfaktoren

Der Fair Value ist umso hoher, je tiefer der Diskontierungszinssatz und
die strukturelle Leerstandsquote und je hdher die Marktmietpreise
respektive die Verkaufserldse sind. Als wichtigste Einflussgrésse auf
die Inputfaktoren kann das wirtschaftliche Umfeld bezeichnet
werden, wobei die genannten Faktoren durch die Marktentwick-
lungen unterschiedlich beeinflusst werden. Fiihrt eine negative Markt-
stimmung zu erhdhten Leerstdnden, geraten meist die Marktmieten
unter Druck. Gleichzeitig stellt sich in solchen Marktlagen aber meist
ein tiefes Zinsniveau ein, was sich positiv auf die Diskontierungszins-
sdtze auswirkt. Somit kann von einer gewissen Kompensation der
Inputfaktoren ausgegangen werden.
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Bandbreiten
(gewichteter Durchschnitt) 2020

3,30% bis 5,65% (4,14%)

2,80% bis 5,15% (3,64%)

CHF 30 bis CHF 442 (CHF 291)
0,00% bis 19,95% (6,21%)
2,85% bis 3,65% (3,18%)

2,35% bis 3,15% (2,68%)

CHF 162 bis CHF 387 (CHF 288)
1,00% bis 6,39% (2,83%)

3,35% bis 5,50% (4,14%)

2,85% bis 5,00% (3,64%)

CHF 106 bis CHF 401 (CHF 255)
3,90% bis 19,32% (5,57%)

3,15% bis 4,05% (3,61%)
2,65% bis 3,55% (3,11%)
CHF 245 bis CHF 285 (CHF 257)
,45% bis 10,10% (5,56%)

Bandbreiten
(gewichteter Durchschnitt) 2019

3,70% bis 6,20% (4,17%

3,20% bis 5,70% (3,67%

CHF 30 bis CHF 442 (CHF 297

0,00% bis 20,00% (5,87%

3,00% bis 3,60% (3,30%,

2,50% bis 3,10% (2,80%

CHF 174 bis CHF 385 (CHF 296

3,60% bis 5,50% (4,23%,

3,10% bis 5,00% (3,73%,

CHF 106 bis CHF 401 (CHF 255

3,24% bis 19,39% (5,43%

3,40% bis 4,60% (4,15%,

2,90% bis 4,10% (3,65%,

CHF 176 bis CHF 253 (CHF 238

)
)
)
)
)
)
)
1,00% bis 6,39% (2,52%)
)
)
)
)
)
)
)
)

1,45% bis 12,54% (7,41%,




Durch laufende Optimierungsmassnahmen der Immobilien von
Mobimo (z.B. Abschluss/Verlangerung langfristiger Mietvertrage,
Investitionen in den Ausbau der Mietfldchen usw.) wird solchen
kurzfristigen Marktschocks, hauptsachlich mit Auswirkungen auf
die Faktoren Marktmieten und Leerstdnde, vorgebeugt. Der indivi-
duell risikoadjustierte Diskontierungszinssatz der Immobilie folgt
wie erwdhnt den Renditeerwartungen der jeweiligen Investoren
respektive Marktteilnehmer und kann nur in beschranktem Masse
durch Mobimo beeinflusst werden. Derzeit kann am Immobilien-
markt beobachtet werden, dass institutionelle Anleger aufgrund
des aktuellen Negativzinsumfelds sowie ihres damit verbundenen
Anlagenotstands Liegenschaften teils zu sehr tiefen Renditen an
guten Lagen kaufen. Das nicht vorhersehbare Verhalten der Inves-
toren kann dazu fihren, dass in Einzelféllen der Verkaufspreis von
der letzten Verkehrswertschatzung positiv abweichen kann.

Im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse wurden die Auswirkungen
einer Senkung bzw. Erhéhung der Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze in der DCF-Bewertung geprUft. Bei einer generellen
Senkung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssdtze um
0,25% warde sich der Verkehrswert der Anlageliegenschaften per
31. Dezember 2020 um 9,1% bzw. um CHF 281 Mio. erhdhen. Bei
einer generellen Erhéhung der Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze um 0,25% wirde sich der aktuelle Verkehrswert der
Anlageliegenschaften per 31. Dezember 2020 um 7,7% bzw. um
CHF 238 Mio. reduzieren. Weitere Ergebnisse der Sensitivitdtsanalyse
sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefhrt:

Verénderung Fair Value Verdnderung Fair Value

Verénderung Diskontierungs-/ in % in CHF Mio.

Kapitalisierungssatz in Basispunkten 31.12.2020 31.12.2020

-0,40 15,4% 476
-0,30 11,1% 344
-0,25 9,1% 281
-0,20 71% 221
-0,10 3,5% 107
+0,10 -3,2% -100
+0,20 -6,3% -194
+0,25 -7,7% -238
+0,30 -9,1% —-282
+0,40 -11,8% -365

Verpflichtungen fiir zukiinftige Investitionsausgaben

Per 31. Dezember 2020 bestehen im Betrag von insgesamt
CHF 42,5 Mio. (Vorjahr CHF 9,2 Mio.) Verpflichtungen aus abgeschlos-
senen Vertragen fur zuktnftige Entwicklungs- und Bauinvestitionen
in Anlageliegenschaften. Daneben bestehen beurkundete Kauf-
vertrage fur Anlageliegenschaften Uber CHF 141,7 Mio. (Vorjahr
CHF 100,0 Mio.).

Finanzbericht
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Veranderung Fair Value Veranderung Fair Value
in % in CHF Mio.
31.12.2019 31.12.2019
14,5% 438
10,5% 317
8,6% 260

6,7% 204

3,3% 99
-3,1% -93
-59% -180
-7,3% -221
-8,7% —262
-11,2% -340
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6. Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften

Rechnungslegungsgrundsatze

Der Erfolg aus dem Verkauf von Anlageliegenschaften
entspricht der Differenz zwischen dem Nettoerl6s und dem
bilanzierten Verkehrswert sowie den zurechenbaren Verkaufs-
kosten (z.B. Notariats- und Grundbuchgebiihren). Der Verkauf
wird zum Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle erfasst, was
in der Regel der Eintragung im Grundbuch entspricht.

Im Berichtsjahr sind die folgenden Liegenschaften abgegangen:

Liegenschaft Anlagekategorie
Basel, Lyonstrasse 40 Geschéftsliegenschaft
St. Gallen, St. Leonhardstrasse 22 Geschéftsliegenschaft

Lausanne, Rue Beau-Séjour 8
(Gebdudeteile A und B) Wohnliegenschaft

Der Erfolg aus Verkauf ergibt sich wie folgt:

TCHF 2020 2019
Verkaufserlés Anlageobjekte 7725 22550
Anlagewert -6280 -16266
Auflésung von Kostenabgrenzungen fur

Verkaufe aus Vorjahren 320 116
Verkaufskosten -153 -24
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 1612 6376

Beim Abgang von Lausanne, Rue Beau-Séjour 8 A und B handelte
es sich um einen Liegenschaftentausch (nur bilanzwirksam), vgl. Er-
lduterung 5.

Im Vorjahr wurde die folgende Liegenschaft verkauft:

Liegenschaft Anlagekategorie

Zurich, Treichlerstr. 10/Dolderstr. 16 Geschéftsliegenschaft
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(Liegenschaften)
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Wesentliche Ermessensentscheidungen und
Schatzungsunsicherheiten

Fur Projekte, bei denen ein durchsetzbarer Vertrag mit einem
Kunden abgeschlossen wurde, besteht eine Projektkalkulation,
in der mit den Gesamtkosten sowie dem Verkaufserlos gerech-
net wird. Der Verkaufserlos ist aus dem durchsetzbaren Vertrag
ersichtlich bzw. ableitbar, wahrend die Gesamtkosten auf
Offerten oder abgeschlossenen Vertrdgen mit Lieferanten,
Erfahrungswerten der Vergangenheit, Objektspezifikationen des
Projekts, Benchmarkwerten fur Baukosten sowie weiteren
relevanten Faktoren wie beispielsweise der geplanten Bauzeit
basieren. Zudem wird festgelegt, ob die Umsatzerfassung tber
die Zeit oder einen Zeitpunkt erfolgt und wie der Projektfort-
schritt gemessen werden soll. Fur vertraglich nicht geregelte
Werte oder fiir Werte, bei denen mehrere Szenarien eintreffen
konnen, missen Annahmen und Schatzungen getroffen
werden. Bei Abweichungen zwischen Annahmen bzw. Schat-
zungen und tatsachlich realisierten Werten kdnnen zukinftige
Anpassungen in der Konzernrechnung notwendig sein.

Die Projekte werden regelmassig unter anderem bezuglich
Projektfortschritt, Vertragsanpassungen, Einhaltung der Kosten,
Erzielung der Marge, Verzégerungen oder rechtlicher Risiken
Uberprift. Anderungen einzelner Bedingungen werden bei

den jeweiligen Positionen der Bilanz oder Erfolgsrechnung
bertcksichtigt (z.B. bei den Forderungen, Vertragsvermogens-
werten oder Vertragsverbindlichkeiten in der Bilanz bzw. bei
den Erlésen oder Aufwendungen in der Erfolgsrechnung).
Erwartete Verluste werden sofort vollstandig erfasst.

Flr Projekte, bei denen noch kein durchsetzbarer Vertrag mit
einem Kunden abgeschlossen wurde, werden die aufgelaufe-
nen Kosten aktiviert. Anhand einer Investitionsrechung wird die
Werthaltigkeit der aktivierten Kosten regelmaéssig tGberprdift.
Die Ermittlung der budgetierten Gesamtkosten sowie der
geplanten Verkaufspreise erfolgt auf der Basis verschiedener
Grundlagen und Annahmen. Dazu gehdren Erfahrungswerte
der Vergangenheit, Objektspezifikationen des Projekts,
Benchmarkwerte fur Baukosten sowie weitere relevante
Faktoren wie beispielsweise die geplante Bauzeit.

Die Investitionsrechnungen werden laufend Gberpruft und
wenn notig angepasst.

Falls die effektiven Baukosten und Verkaufserldse von den
Planwerten abweichen bzw. aufgrund neuer Erkenntnisse
wahrend der Bauphase eine Anpassung der Projektkalkulation
notwendig ist, kann eine Anpassung der Buchwerte, das heisst
eine Bildung bzw. Anpassung von Wertberichtigungen fir
Verlustprojekte, notwendig werden.
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7. Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf
Promotion (Liegenschaften)

Rechnungslegungsgrundsatze

Ertrag aus Entwicklungen (Liegenschaften)

Beim Ertrag aus Entwicklungen (Liegenschaften) erbringt
Mobimo basierend auf einem Vertrag mit einem Dritten
Leistungen von reinen Entwicklungsdienstleistungen bis zu
schlusselfertigen Immobilien. Dies entspricht den Umsatzen des
Geschéftsbereichs Entwicklung Dritte. Je nach Ausgestaltung
des Auftrags besitzt Mobimo das zu Uberbauende Grundstick
zuerst selbst, verkauft es dann jedoch an den Auftraggeber,
oder das entsprechende Grundstick befindet sich bereits im
Besitz des Dritten. Die Erloserfassung bei Entwicklungen fur
Dritte ist von den vertraglich vereinbarten Leistungen und
Bedingungen abhangig. Bei solchen Auftragen sind die
verschiedenen Leistungskomponenten zu analysieren und zu
beurteilen, ob die einzelnen Komponenten (z.B. Landverkauf
und Baubetreuung bzw. Projektausfihrung) alleine eine
Leistung an den Kaufer darstellen oder ob sie zusammengefasst
werden mussen. Flr die zusammengefassten Leistungskompo-
nenten erfolgt die Umsatzerfassung in der Regel iber den
Zeitraum nach Massgabe des Leistungsfortschritts (PoC). Der
Leistungsfortschritt wird im Normalfall basierend auf dem
Projektfortschritt ermittelt. Dieser basiert auf der Einschatzung
des Projektleiters und des Managements und wird plausibilisiert
und Uberprift durch den Vergleich zwischen bereits angefalle-
nen und zukinftig anfallenden Kosten unter Berlcksichtigung
der Abgrenzungen fur bereits erhaltene, jedoch durch die
Gegenpartei noch nicht fakturierte Leistungen. Bei Aufteilung
der Leistungskomponenten mit Landverkauf und separater
Dienstleistung erfolgt die Umsatzerfassung des Landverkaufs

zeitpunktbezogen. Fur die Dienstleistungen erfolgt die
Umsatzerfassung tber den Zeitraum nach Massgabe des
Leistungsfortschritts (PoC). Die Zahlungen erfolgen nach den
vertraglichen Abmachungen.

Ertrag aus Verkauf Promotion (Liegenschaften)

Unter Verkauf Promotion (Liegenschaften) werden Verkéufe von
Wohneigentum (hauptsachlich Wohnungen sowie Nebenob-
jekte wie z.B. Parkplatze) ausgewiesen (in der Regel an natdrliche
Personen, selten an juristische Personen). Ebenfalls unter Verkauf
Promotion (Liegenschaften) wird der Verkauf von Liegenschaf-
ten, die als Bauland oder als fertig gestellte Liegenschaften zum
Weiterverkauf gehalten werden, gezeigt. Beim Ertrag aus Verkauf
von Stockwerkeigentum beginnt ab Zeitpunkt der Beurkundung
der Stockwerkeinheit die Umsatzerfassung fur die entspre-
chende Einheit. Mobimo ist es ab dem Zeitpunkt der Beurkun-
dung nicht mehr maéglich, dem Kaufer eine andere Wohnung
zur Verfigung zu stellen, ohne den laufenden Vertrag zu
brechen. Ebenfalls erfllt der beurkundete Kaufvertrag das
Kriterium eines durchsetzbaren Vergttungsanspruchs fur bereits
geleistete Arbeiten. Deshalb ist bei Stockwerkeinheiten, fir die
ein beurkundeter Kaufvertrag besteht, Umsatz im Rahmen des
Fortschrittsgrads zu verbuchen, wenn hinreichende Kenntnisse
vorliegen, dass der Vertrag mit hoher Wahrscheinlichkeit im
Rahmen der Vereinbarung mit dem Kaufer beidseitig erfllt wird.
Bei Beurkundung sind in der Regel 20% des Kaufpreises durch
den Kaufer geschuldet. Zum Zeitpunkt der Eigentumstbertra-
gung liegt der Fortschrittsgrad in der Regel bei 100% und der
ausstehende Kaufpreis ist geschuldet.

Der Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaf-
ten) ergibt sich wie folgt:

TCHF 2020 2019
Ertrag aus Entwicklungen (Liegenschaften) 107888 32466
Ertrag aus Verkauf Promotion

(Liegenschaften) 27908 29208
Total Ertrag aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 135796 61674

Aufwand aus Entwicklungen

(Liegenschaften) -67496 -30081
Aufwand aus Verkauf Promotion

(Liegenschaften) -26523 -27331
Verdnderungen von Wertberichtigungen -5000 1241

Total direkter Aufwand aus Entwicklungen und
Verkauf Promotion (Liegenschaften) -99019 -58653

Erfolg aus Entwicklungen und
Verkauf Promotion (Liegenschaften) 36777 3021
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Der Ertrag aus Entwicklungen umfasst die Ertrage aus laufenden
Vertragen mit Drittinvestoren (POC) fur Entwicklungen sowie dem
Verkauf der Liegenschaften inklusive der Entwickungsprojekte
Regensdorf, Althardstrasse 30 sowie Uster, Berchtoldstrasse.

Im Ertrag aus Verkauf Promotion (Liegenschaften) ist der Verkauf
der letzten vier Wohnungen in Salenstein sowie der letzten Park-
platzen in Aarau, Torfeld 4 enthalten. Beim Stockwerkeigentums-
projekt Meggen, Gottliebenrain 5/7 wurden im zweiten Halbjahr
2020 15 Wohnungen sowie alle sechs Gewerberdume beurkundet.

Fir diese beurkundeten Wohnungen wurde erstmals Umsatz im

Rahmen des Projektfortschritts erfasst. Ebenfalls im Ertrag aus Ver-
kauf Promotion (Liegenschaften) ist der Verkauf der Liegenschaft

Weggis, Hertensteinstrasse 105 enthalten, bei der das urspringlich
geplante Stockwerkeigentumsprojekt nicht realisiert wurde.




8. Vertragsvermoégenswerte und

-verbindlichkeiten

Rechnungslegungsgrundséatze

Anspriche, die aus der Umsatzerfassung tUber den Zeitraum
nach Massgabe des Leistungsfortschritts (PoC) resultieren,
werden nach dem Nettoprinzip bilanziert. FUr jedes Projekt
werden die entsprechenden Anspriiche mit den bereits
falligen Anzahlungen verrechnet (Auftragssaldi). Positive
Nettopositionen sind in der Bilanzposition «Vertragsvermo-
genswerte» und negative Nettopositionen in der Bilanzposi-
tion «Vertragsverbindlichkeiten» enthalten.

Die Vertragsvermogenswerte und -verbindlichkeiten haben sich im

Berichtsjahr wie folgt verdndert:

Bestand 1. Januar

Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
im Bestand der Vertragsverbindlichkeiten
enthalten waren

Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
nicht im Bestand der Vertragsverbindlich-
keiten enthalten waren

Veranderungen aufgrund von erhaltenen
Anzahlungen

Transfers zu Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verdnderungen

Bestand 31. Dezember

2020

Vertrags-
vermdgens-

wert

15854

26838

-4326

~4645
-1417

32304

2020
Vertrags-
verbindlich-
keit

5297

-4835

-26 289

28666

-462

2378
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Im Vorjahr ergaben sich folgende Veranderungen:

2019 2019

Vertrags- Vertrags-

vermogens-  verbindlich-

wert keit

Bestand 1. Januar 17450 5126
Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
im Bestand der Vertragsverbindlichkeiten

enthalten waren -4585
Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
nicht im Bestand der Vertragsverbindlich-

keiten enthalten waren 16505 -18654
Veranderungen aufgrund von erhaltenen

Anzahlungen -7965 23411
Transfers zu Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen -10047 0

Sonstige Veranderungen -90 0

Bestand 31. Dezember 15854 5297

Die nachfolgende Tabelle zeigt, in welchem Jahr die Umsatze aus
zum Bilanzstichtag noch nicht oder nur teilweise erfillten Leistungs-

verpflichtungen erwartet werden:

Erwarteter
Erwarteter Ertrag aus
Ertrag aus Verkauf
Entwicklun- Promotion
gen (Liegen- (Liegen- 2020
TCHF schaften) schaften) Total
Erwartet innerhalb
des 1. Jahres 22258 6597 22258
Erwartet innerhalb
des 2. Jahres 4473 1979 4473
Total 26731 8576 26731
Erwarteter
Erwarteter Ertrag aus
Ertrag aus Verkauf
Entwicklun- Promotion
gen (Liegen- (Liegen- 2019
TCHF schaften) schaften) Total
Erwartet innerhalb
des 1. Jahres 49235 0 49235
Erwartet innerhalb
des 2. Jahres 5850 0 5850
Total 55085 0 55085
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9. Promotion (Liegenschaften)

Rechnungslegungsgrundsatze

Promotionen sind Umwandlungsobjekte sowie Neubauob-
jekte, bei denen Mobimo die Realisation von Wohneigentum
Ubernimmt und dieses anschliessend wieder verdussert.
Ebenfalls in der Promotion werden Liegenschaften gefihrt, die
Mobimo im Rahmen von Projekten fir den Geschéftsbereich
Entwicklung Dritte erworben hat und fiir welche die Absicht
besteht, dass diese zukunftig an Drittinvestoren verkauft
werden, oder sonstige zum Weiterverkauf erworbene
Liegenschaften. Promotionen werden zu Anschaffungskosten
oder zu tieferen Marktwerten bewertet. Bei verlustbringenden
Objekten wird der Endverlust sofort erfasst.

Als Bauland/Entwicklungsprojekte werden bereits im Eigentum
von Mobimo befindliche Grundstiicke oder Anzahlungen fir
beurkundete Landkéufe sowie die angefallenen Entwicklungs-
kosten klassiert, wenn mit der Realisierung des Projekts
gerechnet wird, die Ausfihrungsarbeiten aber noch nicht
begonnen haben.

Als Immobilien im Bau werden Liegenschaften bilanziert, deren
bauliche Vollendung noch nicht abgeschlossen ist und fir die
noch keine Verkdufe (Beurkundungen) von Stockwerkeigen-
tum stattgefunden haben.

Als fertig erstellte Immobilien gelten Liegenschaften, die
baulich abgeschlossen sind, oder unmittelbar zur
Weiterverdusserung erworbene fertiggestellte Liegenschaften.
Bei Liegenschaften zum Verkauf im Stockwerkeigentum
werden diese spatestens bei der ersten EigentumsUbertragung
als fertig erstellt klassiert; noch ausstehende Kosten werden zu
diesem Zeitpunkt abgegrenzt. Umwandlungsobjekte sind
Liegenschaften, die mit der Absicht zur Entwicklung und dem
Verkauf an Dritte erworben wurden, zum Bilanzstichtag jedoch
noch vermietet sind. Eine Umklassierung erfolgt bei Abbruch
respektive Umbau.

Nutzungsrechte fir Grundsticke im Baurecht von Promotion
(Liegenschaften) werden zum Vertragsbeginn in der Hohe
der Leasingverbindlichkeit angesetzt und um allfllige
bereits geleistete Leasingzahlungen, anfangliche direkte
Kosten und Leasinganreize angepasst. In der Folge unterlie-
gen die Nutzungsrechte ordentlichen Abschreibungen.

Die resultierenden Abschreibungen werden, sofern mit dem
Objekt Mietertrage erzielt werden, im direkten Aufwand fur
vermietete Liegenschaften erfasst. Bei Objekten im Bau ohne
Mietertrége werden die Abschreibungen in der Regel als
Gestehungskosten aktiviert.
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Der bilanzierte Bestand gliedert sich wie folgt:

TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Bauland/Entwicklungsprojekte 124733 149404
Immobilien im Bau 12567 17494
Fertig gestellte Immobilien

und Umwandlungsobjekte 112493 92434
Total Promotion (Liegenschaften) 249793 259332

Der Bestand an Bauland/Entwicklungsprojekten hat sich im Be-
richtsjahr wie folgt verandert:

Beim Stockwerkeigentumsprojekt Maur, Dorfacherstrasse konnte
eine Parzelle zur Arrondierung erworben werden.

Fur die Entwicklung von Stockwerkeigentumsprojekten konnten
Kaufrechtsvertrdge fur die Liegenschaften Lausanne, Avenue de
Beaumont 76 sowie Lausanne, Chemin de Montétan 11 abgeschlos-
sen werden. Da beide Grundstlcke bebaut sind, diirften sie nach
der Austibung der Kaufrechte in den Umwandlungsobjekten ge-
fuhrt werden. Fur den Erwerb der Liegenschaft Uster, Brauereistrasse
7 konnte im Berichtsjahr der Kaufvertrag beurkundet werden. Da-
bei handelt es sich um ein Bauland fur ein Stockwerkeigentums-
projekt. Der Vollzug des Erwerbs erfolgte erst am 13. Januar 2021.
Fr die urspringlich fur den Geschéftsbereich Entwicklung Dritte
erworbene Liegenschaft Zurich, Allmendstrasse 90 — 104 (Manegq)
wurde der Gestaltungsplan bewilligt. Mobimo hat sich entschie-
den, die Liegenschaft ins eigene Portfolio zu Gbernehmen, wes-
halb sie zu den Anlageliegenschaften im Bau umklassiert wurde.
An einen Investor verkauft wurde das Entwicklungsprojekt Uster,
Berchtoldstrasse. Ebenfalls verkauft wurde die Liegenschaft Weggis,
Hertensteinstrasse 105.

Beim sich im Bau befindlichen Stockwerkeigentumsprojekt Meggen,
Gottliebenrain 5/7 konnten im zweiten Halbjahr die ersten Kaufver-
trage mit den Kaufern beurkundet werden. Fur die beurkundeten Ein-
heiten wurde ein anteiliger Erlds in den Vertragsvermdgenswerten er-
fasst (vgl. Erlduterung 7).

Bei den Fertig gestellten Immobilien und Umwandlungsobjekten
konnten im Berichtsjahr vier Wohnungen im Stockwerkeigentum
sowie restliche Parkplatze verkauft werden (vgl. Erlduterung 7). Im
Weiteren wurde die Liegenschaft Regensdorf, Althardstrasse 30 in-
klusive des Entwicklungsprojekts an einen Investor verkauft. Als Um-
wandlungsobjekt aus den Anlageliegenschaften wurde die Ge-
schaftsliegenschaft Dibendorf, Zlrichstrasse 98 umklassiert. Fur
diese Liegenschaft wird ein Neubauprojekt entwickelt. Der Gestal-
tungsplan fur dieses Projekt wurde in der Berichtsperiode geneh-
migt. Mobimo hat entschieden, dass dieses Projekt an einen Dritt-
investor verkauft werden soll. Ebenfalls aus den Anlageliegenschaften
den Umwandlungsobjekten zugewiesen wurde die Wohnliegen-
schaft Zurich, Katzenbachstrasse 239. Hier wird ein Projekt fir Woh-
nungen im Stockwerkeigentum entwickelt.



Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Entwicklungen und Promotion (Liegenschaften)

Auf den Promotionen bestehen Wertberichtigungen in der Hohe
von CHF 5,1 Mio. (Vorjahr CHF 0,8 Mio.). Der Buchwert der wert-
berichtigten Liegenschaften/STWE-Einheiten betragt CHF 15,6 Mio.
(Vorjahr CHF 7,2 Mio.).

Fir eine vollstandige Ubersicht tber die unter Promotion (Liegen-
schaften) gefihrten Objekte, vgl. Detailangaben zum Immobilien-
portfolio auf den Seiten 114 bis 117.

Die in Promotion (Liegenschaften) enthaltenen Vermogenswerte
aus Nutzungsrechten haben sich im Vorjahr wie folgt verandert:

Fertig
erstellte
Immobilien
und Um-
wandlungs- 2019
TCHF objekte Total
Nettobuchwert Vermégenswerte aus
Nutzungsrechten 1. Januar 476 476
Abschreibungen -7 -7
Transfer an Anlageliegenschaften -470 -470
Nettobuchwert Vermégenswerte aus
Nutzungsrechten 31. Dezember 0 0
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Finanzierung und Risikomanagement

Finanzierung und
Risikomanagement

10. Finanzergebnis

Rechnungslegungsgrundsatze

Fremdkapitalzinsen aus der Finanzierung von Bauprojekten
(Promotionen und Anlageliegenschaften im Bau) werden
wahrend der Bauzeit aktiviert.

Alle Gbrigen Fremdkapitalzinsen werden unter Anwendung
der Effektivzinsmethode der Erfolgsrechnung belastet.

Die laufenden Zinszahlungen der abgeschlossenen Zinssatz-
Swaps werden im Zinsaufwand erfasst. Die Verkehrswert-
anpassungen von nicht als Cashflow-Hedge eingestuften
Zinssatz-Swaps werden im Ertrag bzw. Aufwand aus
Finanzinstrumenten (Derivate) ausgewiesen. Allfallige
Ineffektivitaten von als Cashflow-Hedge eingestuften
Zinssatz-Swaps werden im Aufwand aus Finanzinstrumenten
(Derivate) ausgewiesen.

Der Finanzerfolg des Berichtsjahres ergibt sich wie folgt:

TCHF 2020 2019

Finanzertrag

Zinsen aus Bank- und anderen Guthaben 115 90
Zinsen aus Darlehen und Schuldbriefen 81 109
Dividendenertrdage von Finanzanlagen 177 147
Verkehrswertanpassung der Finanzanlagen 103 78
Ertrag aus Finanzinstrumenten

(Derivate) 1507 2129
Sonstige Ertrdge 3 0
Total Finanzertrag 1987 2553

Finanzaufwand

Zinsaufwand aus Finanzverbindlichkeiten -27737 -29232
Zinsaufwand aus Leasingverbindlichkeiten -166 -232
Aufwand aus Finanzinstrumenten

(Derivate) -178 -178
Sonstige Finanzaufwendungen -2320 -1269
Total Finanzaufwand -30400 -30910
Total Finanzergebnis -28413 -28357

Im Berichtsjahr sind im Aufwand aus Finanzinstrumenten (Derivate)
wie im Vorjahr keine Ineffektivitaten erfasst.
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Im Geschéftsjahr 2020 wurden Baukreditzinsen von total CHF 1,1 Mio.
(Vorjahr CHF 1,3 Mio.) auf Promotionen, Entwicklungs- und Anlage-
liegenschaften im Bau aktiviert. Der durchschnittliche Zinssatz der ak-
tivierten Zinsen betragt 1,60% (Vorjahr 1,91%). In den sonstigen Finanz-
aufwendungen ist eine Wertberichtigung in der Héhe der tber die
Laufzeit erwarteten Ausfallverluste von CHF 1,8 Mio. (Vorjahr CHF 1,0 Mio.)
fUr Finanzanlagen enthalten.



11. Finanz- und Leasingverbindlichkeiten
sowie derivative Finanzinstrumente

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Finanzierung und Risikomanagement

Rechnungslegungsgrundsatze

Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten bestehen aus ausstehenden Anleihen
und grundpfandgesicherten Bankkrediten.

Bei langfristigen Finanzverbindlichkeiten ist die vereinbarte
Restlaufzeit grosser als zwolf Monate. Alle anderen Vertrage
werden als kurzfristig eingestuft, inklusive Amortisationszah-
lungen, die innerhalb von zwolf Monaten nach Bilanzstichtag
fallig werden.

Finanzverbindlichkeiten werden bei der erstmaligen Erfassung
zu Verkehrswerten abzUglich Transaktionskosten bilanziert. In der
Folge werden die Finanzverbindlichkeiten zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bewertet, wobei die Differenz zwischen
dem Ruckzahlungsbetrag und dem Buchwert tber die Laufzeit
gemadss der Effektivzinsmethode amortisiert wird.

Leasingverbindlichkeiten

Leasingverbindlichkeiten werden bei der erstmaligen Erfassung
zum Barwert der kiinftig zu leistenden Leasingzahlungen
bilanziert. In der Folge werden die Leasingzahlungen in einen
Zins- und einen Tilgungsteil aufgeteilt. Der Zinsanteil wird
basierend auf der Effektivzinsmethode als Zinsaufwand tber
die Leasingdauer erfasst, wahrend der Tilgungsteil den
Buchwert der Leasingverbindlichkeit reduziert.

Mobimo verzichtet auf die bilanzielle Erfassung von Leasingver-
héltnissen, sofern es sich um kurzfristige Vertrage mit einer
Laufzeit unter zwolf Monaten oder um ein Leasinggut mit
geringem Wert handelt.

Derivative Finanzinstrumente

Mobimo setzt derivative Finanzinstrumente (z.B. Zinssatz-
Swaps und Forward Rate Agreements) zur Absicherung von
Zinsrisiken der Finanzverbindlichkeiten ein.

Derivative Finanzinstrumente werden bei der Ersterfassung und
auch nachfolgend zu Verkehrswerten bewertet. Die Gewinne
und Verluste aus der Anpassung der Verkehrswerte werden wie
folgt behandelt:

Die Absicherung von Zinsrisiken auf Finanzverbindlichkeiten
wird in bestimmten Féllen als Cashflow-Hedge eingestuft. Der
effektive Teil der Veranderung der Verkehrswerte der Derivate
wird erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis (Eigenkapital) erfasst.
Der ineffektive Teil wird sofort in der Erfolgsrechnung erfasst.
Sobald die abgesicherten Transaktionen (Zinszahlungen)
eintreten, erfolgen eine Ubertragung der kumulierten nicht
realisierten Gewinne und Verluste in die Erfolgsrechnung und
ein Ausweis im Finanzergebnis.

Die Verkehrswertdnderungen auf allen tbrigen Derivaten
werden erfolgswirksam im Finanzergebnis ausgewiesen.
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Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung

Finanzierung und Risikomanagement

Die Finanz- und Leasingverbindlichkeiten sowie die derivativen Finanzinstrumente haben sich im Berichtsjahr wie folgt verédndert:

Cash-wirksame

TCHF 1.1.2020 Veranderungen Nicht Cash-wirksame Veréanderungen
Fair-
Value-
Auf- Ruck- Auf-  Amorti- Verdnde- Umgliede-

nahme  zahlung nahme sation rungen rung Abgange
Amortisationen von Festhypotheken,
innert 12 Monaten fallig 3644 450 -3904 0 0 0 7867 0
Hypotheken, innert 12 Monaten zur
Verldngerung oder Rickzahlung féllig 178376 0 -122872 0 -25 0 51289 0
Anleihe 0 0 0 0 202 0 199699 0
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 182020 450 -126776 0 177 0 258855 0
Hypotheken 683336 38050 0 0 -976 0 -59156 0
Anleihen 729033 219297 0 0 339 0 -199699 0
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 1412368 257347 0 0 -638 0 -258855 0
Total Finanzverbindlichkeiten 1594388 257797 -126776 0 -461 0 0 0
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 297 0 -286 0 0 299 -42
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 3895 0 0 0 0 -299 -1844
Total Leasingverbindlichkeiten 4192 0 -286 0 0 0 0 -1886
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 105 0 0 0 0 -1157 1759 0
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 105 0 0 0 0 -1157 1759 0
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 30432 0 0 0 0 1953 0 0
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 2109 0 0 0 0 -350 -1759 0
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 32541 0 0 0 0 1603 -1759 0
Total derivative Finanzinstrumente 32646 0 0 0 0 446 0 0
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31.12.2020
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Im Vorjahr haben sich folgende Verdanderungen ergeben:

Cash-wirksame

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Finanzierung und Risikomanagement

TCHF 1.1.2019 Veranderungen Nicht Cash-wirksame Veranderungen 31.12.2019
Fair-
Value-
Auf- Rick- Auf-  Amorti- Verdnde- Umgliede-
nahme  zahlung nahme sation rungen rung Abgdnge

Amortisationen von Festhypotheken,

innert 12 Monaten fallig 3947 0 -3947 0 0 0 3644 0 3644
Hypotheken, innert 12 Monaten zur

Verlangerung oder Riickzahlung fallig 83902 75600  -97800 0 -43 0 116717 0 178376
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 87848 75600 -101747 0 -43 0 120361 0 182020
Hypotheken 724253 80200 0 250 -1006 0 -120361 0 683336
Anleihen 728586 0 0 0 446 0 0 0 729033
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 1452840 80200 0 250 -560 0 -120361 0 1412368
Total Finanzverbindlichkeiten 1540688 155800 -101747 250 -603 0 0 0 1594388
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 262 0 -276 21 0 0 290 0 297
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 4139 0 0 46 0 -290 0 3895
Total Leasingverbindlichkeiten 4400 0 -276 67 0 0 0 4192
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 162 0 0 0 0 -773 717 0 105
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 162 0 0 0 0 -773 717 0 105
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 23011 0 0 0 0 7421 0 0 30432
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 4181 0 0 0 0 -1355 =717 0 2109
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 27192 0 0 0 0 6066 -717 0 32541
Total derivative Finanzinstrumente 27353 0 0 0 0 5293 0 0 32646
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Finanzverbindlichkeiten
In den Finanzverbindlichkeiten sind folgende Anleihen enthalten:

TCHF

1,625%-Anleihe
(2014 - 2021)

0,875%-Anleihe
(2018 - 2023)

1,875%-Anleihe
(2014 - 2024)

0,75%-Anleihe
(2017 - 2026)

0,25%-Anleihe
(2020 - 2028)

Emissionserlos 197967 154474 149452 225119 0
Amortisationen Emissionskosten kumuliert 1632 133 279 -23 0
Bestand 1.1.2020 199599 154607 149731 225096 0
Emissionserlds netto 0 0 0 0 219297
Amortisationen Emissionskosten 302 m 63 -7 72
Bilanzwert 31.12.2020 199901 154718 149793 225089 219369

1,625%-Anleihe

0,875%-Anleihe

1,875%-Anleihe

0,75%-Anleihe

Total

727012
2021
729033
219297
541
948870

0,25%-Anleihe

Eckwerte (2014 - 2021) (2018 - 2023) (2014 - 2024) (2017 - 2026) (2020 - 2028)
Volumen CHF 200 Mio. CHF 155 Mio. CHF 150 Mio. CHF 225 Mio. CHF 220 Mio.
7 Jahre 5 Jahre 10 Jahre 9 Jahre 8 Jahre

Laufzeit (19.5.2014 - 19.5.2021) (2.10.2018 - 2.10.2023) (16.9.2014 - 16.9.2024) (20.3.2017 - 20.3.2026) (23.3.2020 - 23.3.2028)
1,625% p.a., 0,875% p.a., 1,875% p.a., 0,75% p.a., 0,25% p.a.,

zahlbar jahrlich am 19.5.,  zahlbar jahrlich am 2.10,,  zahlbar jahrlich am 169, zahlbar jéhrlich am 20.3.,  zahlbarjahrlich am 23.3,,

Zinssatz erstmals am 19.5.2015 erstmals am 2.10.2019 erstmals am 16.9.2015 erstmals am 20.3.2018 erstmals am 23.3.2021
Effektivzinssatz 1,7921% 0,9562% 1,9264% 0,7550% 0,3015%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 24298406 39863345 25237980 35483611 50607121
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Unter Berlcksichtigung der Zinsabsicherung (d.h., anstelle der Féllig-
keit der festen Vorschisse wurden die Falligkeiten der designierten
Zinssatz-Swaps bertcksichtigt) wiesen die Finanzverbindlichkeiten
per Bilanzstichtag folgende Falligkeiten auf:

TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Fallig innerhalb des 1. Jahres 314726 182020
Féllig innerhalb des 2. Jahres 154504 258413
Féllig innerhalb des 3. Jahres 203985 154707
Fallig innerhalb des 4. Jahres 170044 203685
Féllig innerhalb des 5. Jahres 127840 169636
Féllig innerhalb des 6. Jahres 264779 91407
Fallig innerhalb des 7. Jahres 68942 264820
Féllig innerhalb des 8. Jahres 219634 68942
Fallig innerhalb des 9. Jahres 265 265
Fallig innerhalb des 10. Jahres 265 265
Féllig innerhalb des 11. Jahres und ldnger 199965 200230
Total Finanzverbindlichkeiten 1724948

1594388

Die durchschnittliche Restlaufzeit der gesamten Finanzverbindlich-
keiten betrdgt 5,0 Jahre (Vorjahr 5,3 Jahre).

Es bestehen folgende Zinsbindungen (Fristigkeit bis zur nachsten
Zinsanpassung/unter Berlicksichtigung der Zinsabsicherung):

TCHF 31.12.2020 31.12.2019
bis zu 1 Jahr 314726 182020
bis 2 Jahre 154504 258413
bis 3 Jahre 203985 154707
bis 4 Jahre 170044 203685
bis 5 Jahre 127840 169636
mehrals 5 Jahre 753850 625928
Total Finanzverbindlichkeiten 1724948

1594388

Per 31. Dezember 2020 sind unter Berlcksichtigung bestehender
Zinssatz-Swaps CHF 1669,5 Mio. (Vorjahr CHF 1532,5 Mio.) fest und
CHF 55,5 Mio. (Vorjahr CHF 61,9 Mio.) variabel verzinslich. Als
variabel gelten neben variablen Hypotheken und Roll-over-Hypo-
theken Kredite mit einer Gesamtlaufzeit von unter einem Jahr
(feste Vorschusse).

Der durchschnittliche Zinssatz der Periode unter Beriicksichtigung
bestehender Zinssatz-Swaps betrug 1,56% (Vorjahr 1,82%).

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Finanzierung und Risikomanagement

Leasingverbindlichkeiten

Im Berichtsjahr wurden aufgrund des Verkaufs der Liegenschaft
Basel, Lyonstrasse 40 (vgl. Erlduterung 6) und der gleichzeitig erfolg-
ten Ubertragung des Baurechtes Leasingverbindlichkeiten in der
Hohe von CHF 1,9 Mio. ausgebucht.

Die per Bilanzstichtag bestehenden Leasingverbindlichkeiten ent-
fallen somit hauptsachlich noch auf Baurechtszinsen fur die Liegen-
schaften St. Erhard, Lingmatt und die Miete fir Buroraumlichkeiten
in Kisnacht. Die restlichen Verpflichtungen beziehen sich auf Dritt-
mieten fir Raumlichkeiten und Park- bzw. Garagenplétze sowie die
Miete von Kopiergeraten.

Den Leasingverbindlichkeiten stehen folgende Vermogenswerte
aus Nutzungsrechten gegendber:

TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Anlageliegenschaften 468 2140
Sachanlagen 1480 1851
Total Nettobuchwert Vermdgenswerte

aus Nutzungsrechten 1948 3991
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Derivative Finanzinstrumente

Per Bilanzstichtag hielt Mobimo die folgenden Zinssatz-Swaps zur Zinsabsicherung:

Nominalwert

TCHF 2020
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 34000
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 34000
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 117615
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 117615
Total derivative Finanzinstrumente 151615

Buchwert
2020

707
707

32385
32385

33092

Verkehrswert-
anpassungen
2020

1402
1402

-1953
-1953

=551

davon erfasst
im sonstigen

davon erfasstin
Erfolgsrechnung

Ergebnis (Finanzertrag)
0 1402
0 1402
-1953
-1953
-1953 1402

Im Berichtsjahr ist ein Zinssatz-Swap ohne Hedge Accounting mit einem Nominalwert von CHF 20,8 Mio. ausgelaufen. Die Verkehrswerts-

anpassung von CHF 0,1 Mio. wurde in der Erfolgsrechnung erfasst.

Verkehrswert- davon erfasst  davon erfasstin
Nominalwert Buchwert anpassungen im sonstigen  Erfolgsrechnung
TCHF 2019 2019 2019 Ergebnis (Finanzertrag)
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 20800 105 612 0 612
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 20800 105 612 0 612
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 117880 30432 -7421 -7421 0
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 34000 2109 1355 0 1355
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 151880 32541 -6 066 -7421 1355
Total derivative Finanzinstrumente 172680 32646 -5454 -7421 1967
Die Cashflow-Hedge-Reserve hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
davon Cash- davon Cash-
flow-Hedge- flow-Hedge-
Reserve aus Reserve aus
Zinsabsiche- Zinsabsiche-
davon Cash- rungen, fiir davon Cash- rungen, fir
flow-Hedge- die Hedge flow-Hedge- die Hedge
Reserve fiir Accounting Reserve fiir Accounting
Hedging- laufende nicht mehr Hedging- laufende nicht mehr
reserve Zinsabsiche- angewendet reserve Zinsabsiche- angewendet
TCHF 2020 rungen wird 2019 rungen wird
Bestand 1. Januar 25572 25419 153 19461 19189 272
Verlust/Gewinn Finanzinstrumente fur
Hedge Accounting 1953 1953 7421 7421
Umgliederungsbetrage fur in der Erfolgsrechnung
erfasste Betrdage -132 0 -132 -134 -134
Steuereffekte -84 -101 17 -1177 -1192 15
Total derivative Finanzinstrumente 27309 27271 38 25572 25419 153
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Der Bestand an Cashflow-Hedge-Reserven aus Zinsabsicherungen,
fur die Hedge Accounting nicht mehr angewendet wird,
ergab sich aus der Absicherung mittels eines Zinssatz-Swaps Uber
CHF 10 Mio,, fur die das Hedge Accounting im Verlauf des Jahres
2016 aufgrund zu hoher Ineffektivitdt beendet wurde. Die bis zur Be-
endigung des Hedge Accounting im sonstigen Ergebnis erfassten ku-
mulierten Bewertungsanderungen werden Uber die Restlaufzeit des
Zinssatz-Swaps in die Erfolgsrechnung umgebucht. Fir das Berichts-
jahr betrdgt der Effekt CHF —0,2 Mio. (Vorjahr CHF —-0,2 Mio.). Per
Bilanzstichtag verblieben noch CHF 0,1 Mio. (Vorjahr CHF 0,2 Mio.) der
urspringlich erfassten Ineffektivitdt in der Cashflow-Hedge-Reserve.

Die Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting wiesen per Bilanzstich-
tag folgende Falligkeiten auf:

Durch- Durch-

schnitt- schnitt-

licher licher

Nominal- fixierter Nominal- fixierter

wert Zinssatz wert Zinssatz

in TCHF in % in TCHF in %

2020 2020 2019 2019
Féllig innerhalb

von 1 bis 5 Jahren 1325 1,8% 1325 1,8%
Féllig innerhalb

von 6 bis 10 Jahren 17 566 1,8% 1325 1,8%
Féllig innerhalb

von 11 bis 15 Jahren 61224 1,8% 65230 1,8%
Fallig innerhalb

von 16 bis 20 Jahren 37500 1,8% 50000 1,8%

Zinssatz-Swaps mit
Hedge Accounting 117615 1,8% 117880 1,8%
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12. Verpfandete bzw. nicht frei
verfiigbare Aktiven
Der Buchwert der verpfandeten Aktiven betrdgt:

TCHF 2020 2019
Finanzanlagen 40000 0
Promotionen 7082 8638
Anlageliegenschaften und

Anlageliegenschaften im Bau 2248280 2412530
Selbst genutzte Liegenschaften 11108 12669
Buchwert der verpféandeten Aktiven 2306470 2433837

Es handelt sich hierbei um den Buchwert jener Aktiven, die zum Teil
oder vollstandig zur Sicherung hypothekarischer Finanzierungen
und freier Limiten der Banken verpfandet sind. Effektiv waren diese
Aktiven mit Hypotheken im Umfang von CHF 7739 Mio. (Vorjahr
CHF 865,3 Mio.) belastet (vgl. Erlauterung 11).

13. Fliissige Mittel

Rechnungslegungsgrundsatze

Die flissigen Mittel beinhalten Kassenbestdnde, Sichtgut-
haben bei Banken sowie Terminanlagen und kurzfristige
Geldmarktanlagen mit einer Laufzeit ab Erwerbszeitpunkt bis
zu 90 Tagen. Sie werden zu Nominalwerten ausgewiesen.
Flissige Mittel fallen unter die Bestimmungen fur die
Erfassung von Wertberichtigungen gemass IFRS 9. Mobimo
hat keinen wesentlichen Wertberichtigungsbedarf identifi-
ziert, weshalb keine Wertberichtigung erfasst wurde.

Die flussigen Mittel enthalten Bargeldbesténde und Kontokorrent-
guthaben von CHF 89,5 Mio. (Vorjahr CHF 35,8 Mio.) und Geldmarkt-
kontoguthaben von CHF 10,0 Mio. (Vorjahr CHF 10,0 Mio.) bei Schwei-
zer Finanzinstituten. Die maximale Kundigungsfrist der Geldmarkt-
kontoguthaben betrdgt 35 Tage. Die durchschnittliche Verzinsung
der flussigen Mittel betrug 0,00% (Vorjahr 0,00%).
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14. Eigenkapital

Rechnungslegungsgrundsatze

Aktienkapital

Das Aktienkapital wird als Eigenkapital ausgewiesen, da
keine Rickzahlungspflicht und keine Dividendengarantie
bestehen. Transaktionskosten, die bei einer Kapitalerhdhung
anfallen und direkt der Ausgabe von neuen Aktien zugerech-
net werden konnen, werden abzlglich der zugehdrigen
Ertragssteuern vom Betrag der Kapitalerhdhung abgezogen.
Dividenden werden als Verbindlichkeit ausgewiesen, sobald
sie von der Generalversammlung beschlossen wurden und
somit geschuldet sind.

Eigene Aktien

Anschaffungskosten (Kaufpreis und direkt zurechenbare
Transaktionskosten) eigener Aktien werden mit dem
Eigenkapital verrechnet. Zurtickgekaufte Aktien werden als
eigene Aktien klassifiziert und als negative Position vom
Eigenkapital abgezogen.

Aktienbestand
Zusammengefasst ergaben sich die folgenden Bewegungen im
Aktienbestand:

Ausgegebene Eigene Ausstehende
Anzahl Aktien Aktien Aktien Aktien
Bestand 1.1.2019 6601547 -4933 6596614
Abgabe an VR und
Management (aktien-
basierte Vergutungen) 1601 1601
Ausgabe Aktien aus geneh-
migtem Kapital zum Erwerb
Immobiliengesellschaft
Fadmatt AG
Ruckkauf eigener Aktien -1050 -1050
Bestand 31.12.2019/1.1.2020 6601547 -4382 6597165
Abgabe an VR und
Management (aktien-
basierte Vergutungen) 1952 1952
Ruckkauf eigener Aktien -5000 -5000
Bestand 31.12.2020 6601547 -7430 6594117
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Kapitalstruktur

Nominalwert

Anzahl pro Aktie

Kapital 31. Dezember 2020 TCHF Namenaktien (CHF)

Aktienkapital 88461 6601547 1340

Nominalwert

Anzahl pro Aktie

Kapital 31. Dezember 2019 TCHF Namenaktien (CHF)

Aktienkapital 154476 6601547 2340
Genehmigtes Kapital

(bis 27. Marz 2020) max. 19109 816623 2340

Bedingtes Kapital max. 759 32446 2340

Anlasslich der ordentlichen Generalversammlung vom 31. Marz 2020
wurde eine Aktienkapitalherabsetzung von CHF 10.00 pro Aktie in
Form einer Nennwertreduktion mit Mittelfreigabe beschlossen. Die
Aktienkapitalherabsetzung wurde am 2. Juli 2020 im Handelsregister
eingetragen und am 15. Juli 2020 an die Aktionare ausbezahlt. In der
Folge reduzierte sich das Aktienkapital um CHF 66 Mio. Per 31.De-
zember 2020 betrdgt das Aktienkapital somit CHF 88,5 Mio.
und setzt sich aus 6601547 Namenaktien mit einem Nennwert
von je CHF 13.40 zusammen.

Des Weiteren wurde anldsslich der ordentlichen Generalversammlung
vom 31. Mérz 2020 der Antrag zur Aufhebung des bestehenden be-
dingten Kapitals sowie die dazu notwendige Statutenanpassung durch
die Generalversammlung genehmigt, wahrend das genehmigte Ka-
pital nicht mehr verlangert wurde. Per 31. Dezember 2020 ist somit
weder genehmigtes noch bedingtes Aktienkapital vorhanden.

Dividende/Ausschiittung

Der Verwaltungsrat plant an der kommenden Generalversammlung
vom 30. Marz 2021 eine Aktienkapitalherabsetzung von CHF 10.00
pro Aktie in Form einer Nennwertreduktion zu beantragen. Die Aus-
schittung wird nach Abschluss des Kapitalherabsetzungsverfah-
rens voraussichtlich Mitte Juli erfolgen.

Die Ausschittungsrendite (Kapitaleinlage- bzw. Nennwertriick-
zahlung) betrédgt, unter Berlicksichtigung der geplanten Ausschit-
tung fir das Geschéftsjahr, im Durchschnitt der letzten finf Jahre
rund 3,8% (Vorjahr 4,0%).



15. Finanzielles Risikomanagement

Mobimo ist aufgrund ihrer Tatigkeit verschiedenen finanziellen
Risiken ausgesetzt. Diese lassen sich in Ausfallrisiken, Liquiditats-
risiken und Marktrisiken zusammenfassen. Unter den Marktrisiken ist
insbesondere das Zinsanderungsrisiko von Bedeutung.

Das Risikomanagement wird durch das interne Controlling gewahr-
leistet. Dieses richtet sich nach den Grundsatzen des Risiko-
managementkonzepts von Mobimo, die durch das Audit and Risk
Committee Uberwacht werden.

Die Grundsdtze des Risikomanagements sowie die angewandten
Prozesse werden regelméassig Uberpruft, um Verdnderungen in den
Marktbedingungen sowie bei den Tatigkeiten der Gruppe zu bertick-
sichtigen. Es ist das Ziel, durch die bestehenden Ausbildungs- und
Fuhrungsrichtlinien und -prozesse ein diszipliniertes und konstruk-
tives Kontrollumfeld zu unterhalten, in dem alle Mitarbeitenden ihre
Rolle und ihre Aufgaben wahrnehmen. Das Risikomanagement ist
Bestandteil der Prozesse des integrierten Managementsystems.

Die nachfolgenden Abschnitte geben einen Uberblick iber das Aus-
mass der einzelnen finanziellen Risiken sowie die Ziele, Grundsétze
und Prozesse fir die Messung, Uberwachung und Absicherung der
Risiken sowie Uber das Kapitalmanagement der Gruppe. Weitere Infor-
mationen zu finanziellen Risiken sind auch in den Ubrigen Erldute-
rungen des Anhangs enthalten.

Ausfallrisiko (Kreditrisiko)

Das Ausfallrisiko ist das Risiko, dass Mobimo finanzielle Verluste
erleidet, wenn ein Kunde oder eine Gegenpartei eines Finanzinstru-
ments seinen/ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Das Ausfallrisiko entsteht hauptsachlich aus Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen, aus Vertragsvermogenswerten, Finanzan-
lagen und aus liquiden Mitteln.

Um das Ausfallrisiko bei den liquiden Mitteln zu minimieren, sind
die kurzfristigen Bankguthaben bei erstklassigen Instituten ange-
legt. Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es
sich um Forderungen aus Immobilienverkdufen, Forderungen aus
Mietvertrdgen und Forderungen aus Entwicklungen (Liegenschaf-
ten). Das Ausfallrisiko bei den Forderungen aus Immobilienverkdu-
fenistbegrenzt, da diesen ein 6ffentlich beurkundeter Kaufvertrag zu-
grunde liegt — regelmassig sichergestellt durch ein unwiderrufliches
Zahlungsversprechen. Das Ausfallrisiko bei Mietvertrdgen wird Uber
Bonitatsprifungen sowie Uber die Uberwachung der Altersstruk-
tur der Ausstande vermindert. Zusatzlich werden Mieterkautionen,
Bank- oder Versicherungsgarantien im Umfang von drei bis sechs
Monatsmieten verlangt. Diese Sicherheiten betrugen per Ende Jahr
CHF 46,5 Mio. (Vorjahr CHF 44,1 Mio.). Die Forderungen aus Entwick-
lungen (Liegenschaften) und die Vertragsvermadgenswerte werden
entweder durch Zahlungsversprechen abgedeckt oder bestehen
gegenUber institutionellen Investoren mit guter Bonitat. Deshalb
wird bei den Forderungen aus Entwicklungen (Liegenschaften) und
der Vertragsvermogenswerte mit einem geringen Ausfallrisiko ge-
rechnet. Aufgrund der unwesentlichen erwarteten Verluste hat
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Mobimo darauf verzichtet, eine Wertberichtigung zu erfassen. Fur
die Finanzanlagen wurde das Kreditausfallsrisiko beurteilt und eine
entsprechende Wertberichtigung erfasst (vgl. Erlauterung 25).

Das maximale Ausfallrisiko entspricht den Buchwerten der einzel-
nen finanziellen Aktiven. Es bestehen keine Garantien und dhnliche
Verpflichtungen, die zu einer Erhéhung des Risikos Gber die Buch-
werte hinaus fihren kénnten.

Das maximale Ausfallrisiko per Bilanzstichtag war wie folgt:

Buchwerte Buchwerte
TCHF 2020 2019
Flissige Mittel (Bankguthaben) 99518 45823
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 3109 2975
Sonstige Forderungen' 81 2553
Vertragsvermogenswerte 32304 15854
Aktive Rechnungsabgrenzung? 1395 1630
Finanzanlagen (Festgelder und Darlehen) 40000 2667
Total 176407 71503

T Ohne Steuerforderungen, Forderungen gegeniber Sozialversicherungen
und Anzahlungen.
2 Ohne vorausbezahlte Kosten.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko ist das Risiko, dass Mobimo ihren finanziellen
Verpflichtungen bei Félligkeit nicht nachkommen kann. Anlage-
objekte werden bei Bedarf mit mittel- bis langfristigen und Ent-
wicklungsobjekte Wohneigentum mit kurzfristigen Krediten
refinanziert. Des Weiteren kann sich Mobimo bei Bedarf tber die
Ausgabe von Obligationenanleihen finanzieren. Die Steuerung der
Liquiditat erfolgt mit einem Liquiditatsplanungs-Tool, kombiniert
mit einer Hypothekendatenbank.
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Die folgende Tabelle zeigt die vertraglichen Falligkeiten (inkl. Zinsen) der durch Mobimo gehaltenen Finanzverbindlichkeiten. Die kiinftigen

variablen Zinssatze wurden aufgrund der Zinsstrukturkurve am Bilanzstichtag geschatzt.

1 Monat

Buchwert Vertragliche oder 1-3 3-12 Mehr als
TCHF 2020 Cashflows weniger Monate Monate 1-5Jahre 5 Jahre
Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen' 4618 4618 4618
Sonstige Verbindlichkeiten? 773 773 173 600
Passive Rechnungsabgrenzungen?® 28643 28643 28643
Finanzverbindlichkeiten 1724948 1829118 1504 73873 260451 699553 793737
Leasingverbindlichkeiten
Leasingverbindlichkeiten 2020 3054 31 61 275 732 1955
Derivative Finanzverbindlichkeiten
Zinssatz-Swaps 33092 32109 0 1053 2842 11334 16 881
Total 1794094 1898315 6325 104230 263567 711619 812573
1 Ohne vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten.
2 Ohne Steuerverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegenuber Sozialversicherungen.
3 Ohne Ertragsabgrenzungen und Ferienrtickstellungen.

1 Monat

Buchwert Vertragliche oder 1-3 3-12 Mehr als
TCHF 2019 Cashflows weniger Monate Monate 1-5Jahre 5 Jahre
Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen' 5986 5986 5986
Sonstige Verbindlichkeiten? 4345 4345 3745 600
Passive Rechnungsabgrenzungen® 31198 31198 31198
Finanzverbindlichkeiten 1594388 1715286 2652 62919 139840 839903 669973
Leasingverbindlichkeiten
Leasingverbindlichkeiten 4192 10977 43 86 386 1403 9058
Derivative Finanzverbindlichkeiten
Zinssatz-Swaps 32646 32253 0 1189 3570 11498 15996
Total 1672756 1800045 12425 95992 143797 852804 695027

1 Ohne vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten.

2 Ohne Steuerverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegentber Sozialversicherungen.

3 Ohne Ertragsabgrenzungen und Ferienrtickstellungen.

Marktrisiken

Das Marktrisiko ist das Risiko, dass Veranderungen in Marktpreisen
wie Wechselkurse, Zinssdtze und Verkehrswerte von Finanzinstru-
menten eine Auswirkung auf den Gewinn und den Marktwert der

durch Mobimo gehaltenen Finanzinstrumente haben kénnen.
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Das Ziel des Managements von Marktrisiken ist die Uberwachung
und Kontrolle solcher Risiken, um sicherzustellen, dass diese Risiken
einen bestimmten Umfang nicht Uberschreiten.



Wahrungsrisiko
Der Konzern ist nur in der Schweiz tatig und beinahe sémtliche
Geschéftstransaktionen werden in CHF abgewickelt.

Zinsanderungsrisiko

Das Zinsanderungsrisiko teilt sich auf in ein zinsbedingtes Risiko
einer Anderung des Marktwerts, das heisst das Risiko, dass sich der
Marktwert eines Finanzinstruments aufgrund von Schwankungen
des Marktzinssatzes verdndert, sowie ein zinsbedingtes Cashflow-
Risiko, das heisst das Risiko, dass sich die zukinftigen Zinszahlun-
gen aufgrund von Schwankungen des Marktzinssatzes andern.

Nachfolgend findet sich eine Beschreibung der zinstragenden
Finanzinstrumente sowie Sensitivitdtsanalysen beztglich der
beiden Komponenten des Zinsénderungsrisikos. Die flissigen Mittel
des Konzerns werden zur Reduktion von variablen Hypotheken ein-
gesetzt oder kurzfristig angelegt.

Die auf den Finanzverbindlichkeiten anfallenden Zinsen betreffen
Anleihensobligationen, Kredite zur Finanzierung von Anlage-
liegenschaften und Promotionen. Bei Anlageliegenschaften wird dem
Zinsrisiko in der Regel durch den Abschluss langjéhriger Festzins-
hypotheken Rechnung getragen. Es werden nach Bedarf auch de-
rivative Finanzinstrumente zur Zinsabsicherung eingesetzt. Bei An-
wendung von Cashflow-Hedge-Accounting bestimmt Mobimo die
Existenz der wirtschaftlichen Beziehung zwischen dem derivativen
Finanzinstrument und dem abgesicherten Grundgeschaft, basierend
auf den zugrunde liegenden Konditionen (Referenzinssatz, Laufzeit,
Falligkeit, Zinsanpassungstermine sowie Nominalbetrag). Mobimo
wendet jeweils eine Sicherungsquote von 1:1 an.

Per Bilanzstichtag bestehen keine Baufinanzierungen auf Anlage-
liegenschaften (Vorjahr ebenfalls keine).

Mobimo hat sich aufgrund ihrer Marktbeurteilung zum Ziel gesetzt,
die durchschnittliche Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten lang-
fristig zu halten, und zwar durch Neuaufnahme langfristiger Anlei-
hen bzw. von Hypotheken mit langer Laufzeit oder mittels deriva-
tiver Finanzinstrumente.

Weitere Informationen zum Zinssatzprofil der Finanzverbindlich-
keiten, zu den Anleihensobligationen sowie den Forward Rate
Agreements und den Zinssatz-Swaps sind aus der Erlduterung zu
den Finanzverbindlichkeiten ersichtlich (vgl. Erlduterung 11).

Fair-Value-Sensitivitatsanalyse fiir

festverzinsliche Finanzinstrumente

Mobimo hilt keine festverzinslichen finanziellen Vermogenswerte und
Verbindlichkeiten, die als erfolgswirksam zum Fair Value klassiert sind.
Die festverzinslichen Finanzinstrumente werden zu fortgefihrten An-
schaffungskosten bewertet. Eine Veranderung des Marktzinssatzes hatte
bei diesen Positionen somit keinen Einfluss auf das Jahresergebnis.

Mobimo kann Forward Rate Agreements und Zinssatz-Swaps halten,
die zum Fair Value bewertet werden. Die Anpassungen der Fair Values
bei den nicht fir Hedge Accounting verwendeten Zinssatz-Swaps
werden im Finanzergebnis verbucht und haben somit direkte Aus-
wirkungen auf das Jahresergebnis. Die Anpassungen der Fair
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Values bei fir Hedge Accounting verwendeten Finanzinstrumenten
werden direkt im sonstigen Ergebnis erfasst.

Eine Erhdhung des Zinssatzes um 100 Basispunkte hatte den Ge-
winn vor Steuern durch die Fair-Value-Anderung der nicht als Hedge
Accounting eingestuften Swaps um CHF 0,1 Mio. (Vorjahr CHF 0,4 Mio.)
erhoht. Fur die als Hedge Accounting eingestuften Swaps hétte sich
durch die Fair-Value-Anderung das sonstige Ergebnis ohne Beriick-
sichtigung des darauf entfallenden Steuereffekts um CHF 16,4 Mio.
(Vorjahr CHF 17,4 Mio.) erhoht. Eine gleich hohe Reduktion des Zins-
satzes hatte den Gewinn vor Steuern sowie das sonstige Ergebnis
in dhnlichem Umfang verringert. Diese Analyse geht davon aus, dass
alle anderen Einflussfaktoren unverandert bleiben.

Cashflow-Sensitivitatsanalyse fiir variabel

verzinsliche Finanzinstrumente

Mobimo ist bei den variabel verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
dem zinsbedingten Cashflow-Risiko ausgesetzt. In der Regel werden
diese Finanzverbindlichkeiten zum Dreimonats-Libor inklusive Marge
verzinst. Von den per Stichtag offenen variabel verzinslichen
Finanzverbindlichkeiten waren CHF 117,6 Mio. (Vorjahr CHF 117,8 Mio.)
durch Zinssatz-Swaps abgesichert. Eine Veranderung des Zinssat-
zes resultiert somit in einer Verdnderung der Fair Values der Zins-
satz-Swaps (vgl. Erlduterung 11). Fur die Gbrigen CHF 55,5 Mio. (Vor-
jahr CHF 61,9 Mio.) variablen verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
und die flissigen Mittel hatte eine Erhohung des Zinssatzes um 100
Basispunkte das Konzernergebnis aufgrund des negativen Zins-
niveaus nur unwesentlich beeinflusst. Diese Analyse geht davon
aus, dass alle anderen Einflussfaktoren unverdandert bleiben.

Fair Values

Die Bilanzwerte der flissigen Mittel, der Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen, der Ubrigen kurzfristigen Forderungen,
der kurzfristigen Finanzanlagen (Festgelder) und des kurzfristigen
Fremdkapitals entsprechen aufgrund der kurzen Laufzeit annéhernd
den Fair Values.

Zinssatz-Swaps werden per Stichtag in der Bilanz zum Fair Value er-
fasst. Der Fair Value entspricht dem Barwert des Termingeschéfts.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Analyse der zum Fair Value
bewerteten Finanzinstrumente per Stichtag nach Bewertungs-
methode. Fur eine Erkldrung der einzelnen Stufen, vgl. Erlduterung 5.

31. Dezember 2020 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Finanzanlagen (erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet) 0 0 2482
Derivative Finanzinstrumente 33092 0
31. Dezember 2019 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Finanzanlagen (erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet) 0 0 2379
Derivative Finanzinstrumente 32646 0
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Mobimo halt keine zum Fair Value bewerteten Finanzinstrumente,
die der Stufe 1 zuzuordnen wéren.

Stufe-2-Fair-Values fur die derivativen Finanzinstrumente basieren
auf Bewertungen der Gegenpartei (Banken). Diese Bewertungen
der Gegenpartei werden durch Vergleich mit Berechnungen, bei
denen die zukinftig erwarteten Cashflows mit dem Marktzinssatz
diskontiert werden, auf ihre Plausibilitat Gberprift.
Stufe-3-Fair-Values fur die Finanzanlagen (erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet) basieren auf einer DCF-Bewertung.
Bei den festverzinslichen Finanzverbindlichkeiten entspricht der Fair
Value dem Zeitwert der zukinftig per Bilanzstichtag mit dem Markt-
zinssatz diskontierten Cashflows. Die Zinssatze fiir das Diskontieren
zukinftiger Cashflows basieren auf Geld- und Kapitalmarktsatzen
per Bewertungszeitpunkt plus einem addquaten Zins-Spread zwi-
schen 88 und 130 Basispunkten je nach Laufzeit (Vorjahr zwischen
71 und 110 Basispunkten). Die per 31. Dezember 2020 verwendeten
Diskontsatze lagen zwischen 0,42% und 1,25% (Vorjahr zwischen
0,45% und 1,27%). Der Fair Value der Anleihen entspricht dem Bor-
senschlusskurs per Bilanzstichtag.

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Vergleich der Buchwerte zu den
Fair Values fur die verzinslichen Finanzverbindlichkeiten per
Bilanzstichtag.

Buchwert Fair Value Buchwert Fair Value
TCHF 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2019
Hypo-
theken
(Stufe 2) 776078 813999 865356 910855
Anleihen
(Stufe 1) 948870 970170 729033 761808

Total 1724948 1784169 1594388 1672662
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Kategorien von Finanzinstrumenten

Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte aller Finanzinstrumente pro Kategorie:

TCHF

Finanzbericht
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Buchwert
2020

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte

Flissige Mittel

99518

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

3109

Sonstige Forderungen'

81

Aktive Rechnungsabgrenzung?

1395

Finanzanlagen (Festgelder und Darlehen)

40000

Total zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermdgenswerte

144103

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte

Finanzanlagen (nicht konsolidierte Beteiligungen)

2482

Total erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte

2482

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen®

4618

Sonstige Verbindlichkeiten®

773

Passive Rechnungsabgrenzungen®

28643

Finanzverbindlichkeiten

1724948

Leasingverbindlichkeiten

2020

Total zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

1761002

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

Derivative Finanzinstrumente

707

Zu Absicherungszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten

Derivative Finanzinstrumente

32385

Ohne Steuerforderungen und Forderungen gegentber Sozialversicherungen und Anzahlungen.

1
2 Ohne vorausbezahlte Kosten.

3 Ohne vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten.

4 Ohne Steuerverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegentber Sozialversicherungen.
5 Ohne Ertragssteuerabgrenzungen und Ferienrtickstellungen.

Buchwert
2019

45823
2975
2553
1630
2667

55648

2379
2379

5986
4345
31198
1594388
4192
1640110

2214

30432
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Kapitalmanagement

Der Verwaltungsrat strebt eine solide Kapitalbasis an. Gemdass Anlage-
richtlinien muss die Eigenkapitalquote Uber 40% liegen. Bezlglich
Kapitalstruktur orientiert sich Mobimo an einem langfristig ange-
strebten Net Gearing (Verhéltnis Nettofinanzschulden zu Eigen-
kapital) von maximal 150%.

Vertrdge mit den Kreditgebern beinhalten teilweise Vertragsklau-
seln betreffend Mindestkapitalisierung (Financial Covenants). Die
verwendeten Kennzahlen sind Eigenkapitalquote, Net Gearing und
Zinsdeckungsfaktor. Sie wurden wahrend der Berichtsperiode
ausnahmslos eingehalten.

Die Kennzahlen sind per Bilanzstichtag wie folgt:

TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital 1564843 1532256
Bilanzsumme 3619921 3463334
Eigenkapitalquote 43,2% 44,2%
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 314726 182020
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1410222 1412368
Flussige Mittel -99518 -45823
Kurzfristige Finanzanlagen

(Festgelder) -40000 0
Nettofinanzschulden 1585430 1548566
Eigenkapital 1564843 1532256
Net Gearing 101,3% 101,1%
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Personal

16. Personalaufwand
Der Personalaufwand setzt sich folgendermassen zusammen:

TCHF 2020 2019
Gehélter -18177 -19615
Erfolgsbeteiligungen

(Geschiftsleitung/Mitarbeitende) -3637 -1405
Sozialversicherungen -2088 -2021
Beitragsorientierte

Personalvorsorgeplane 0 -43
Leistungsorientierte

Personalvorsorgeplane -2878 -2306
Entschadigung Verwaltungsrat -950 -1048
Externe Weiterbildungskosten -161 -178
Sonstiger Personalaufwand -2105 =231
Total Personalaufwand -29997 -28928
Personalbestand

31. Dezember (Vollzeitstellen) 159,6 161,5
Durchschnittlicher Personalbestand

(Vollzeitstellen) 158,5 161,2

Im Berichtsjahr wurden an den Verwaltungsrat und die Geschafts-
leitung folgende im Personalaufwand enthaltene Entschadigun-
gen entrichtet:

TCHF 2020 2019
Verwaltungsrate/Geschéftsleitung -5016 -4880
Davon entfallen auf

» Gehélter -3374 -3821
» aktienbasierte Vergltungen -1086 -342
» Sozialleistungen -556 =717

Weitere Details zu den Vergltungen an die Verwaltungsréate und
die Geschéftsleitung sind in der Erlduterung 18 aufgefihrt.

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Personal

17. Personalvorsorgeverbindlichkeiten

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Verpflichtungen aus leistungsorientierten Planen werden
jahrlich fir jeden Plan ermittelt, indem der Barwert der
erwarteten Anspriche (Defined Benefit Obligation) nach der
Projected Unit Credit Method ermittelt wird. Der fir die
Berechnung verwendete Diskontzinssatz basiert auf dem
Zinssatz erstklassiger Industrieanleihen mit annahernd
gleichen Laufzeiten wie die Verpflichtungen. Davon wird der
Marktwert der Planaktiven abgezogen. Die Vorsorgekosten,
die erfolgswirksam erfasst werden, umfassen den laufenden
Dienstzeitaufwand, den nachzuverrechnenden Dienstzeit-
aufwand, Gewinne und Verluste aus Planabgeltungen

und den Nettozinsaufwand. Gewinne und Verluste aus
Planklrzungen sind Bestandteil des nachzuverrechnenden
Dienstzeitaufwands. Der Nettozinsaufwand entspricht

dem Betrag, der sich ergibt, wenn man den Diskontsatz mit
der Nettovorsorgeverpflichtung zu Beginn des Geschafts-
jahres multipliziert. Neubewertungen, die versicherungs-
mathematische Gewinne und Verluste aufgrund von
Annahmednderungen und Erfahrungsabweichungen sowie
den Vermogensertrag abziglich der Betrdge umfassen,

die im Nettozinsaufwand enthalten sind, werden im
sonstigen Ergebnis erfasst.

Alle Mitarbeitenden von Mobimo arbeiten in der Schweiz. Vorsor-
geeinrichtungen in der Schweiz werden durch das Bundesgesetz
Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) geregelt. Mobimo hat sich daher fiir die obligatorische (ge-
setzliches Minimum) und Uberobligatorische Personalvorsorge
gemass BVG Sammelstiftungen angeschlossen, die als unabhan-
gige rechtliche Einheiten organisiert sind. Planteilnehmer sind
gegen die wirtschaftlichen Auswirkungen von Alter, Invaliditat und
Tod versichert. Bei der Uberobligatorischen beruflichen Vorsorge
sind die Risiken Tod und Invaliditat vollstandig rtickversichert. Die
verschiedenen Leistungen sind in einem Reglement festgelegt,
wobei das BVG Mindestleistungen vorschreibt. Beitrdge an die
Vorsorgeeinrichtung werden von Arbeitgebern und Arbeitnehmern
beglichen. Im Fall einer Unterdeckung kdnnen verschiedene
Massnahmen beschlossen werden (z.B. Anpassung der Pensionszu-
sage durch Verdnderung der Umwandlungssédtze oder Erhéhung
der laufenden Beitrdge).
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Das BVG regelt, wie Arbeitnehmer und Arbeitgeber allféllige Sanie-
rungsmassnahmen gemeinsam tragen. Weil Mobimo somit zu
Sanierungsleistungen verpflichtet werden kann, qualifizieren die
Plane der Personalvorsorge nach IAS 19 als leistungsorientiert.

Die nachfolgende Tabelle (Passiven werden darin entgegen der kon-
ventionellen Darstellung im Finanzbericht mit negativem Vorzei-
chen ausgewiesen) zeigt die Entwicklung der Nettoverpflichtung
im Berichtsjahr auf:

Barwert
Planvermdgen Vorsorge-
zu Marktwerten verpflichtungen
TCHF 2020 2020
Bestand 1. Januar 39565 -52188
Laufender Dienstzeitaufwand des
Arbeitgebers -2839
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 0
Zinsertrag/Zinsaufwand 122 -155
Total Nettovorsorgeaufwand in der
Erfolgsrechnung 122 -2993
Ertrag Planvermogen
(exkl. Zinsertrag) -95
Versicherungsmathematische (Gewinne)
Verluste
> Effekt aus Anderungen der
demografischen Annahmen 2975
> Effekt aus Anderungen der
finanziellen Annahmen -1094
» Effekt aus erfahrungsbedingten
Anpassungen 3037
Total Neubewertung Personalvorsorge im
sonstigen Ergebnis (OCl) -95 4918
Arbeitgeberbeitrage 1677
Arbeitnehmerbeitrage 1376 -1376
Ein-/ausbezahlte Leistungen -3988 3988
Bestand 31. Dezember 38657 -47 652

Der Effekt aus Anderungen der demografischen Annahmen (Zunahme
von CHF 3,0 Mio)) resultiert hauptséchlich aus der Anpassung der Ge-
wichtung beziglich der Invalidisierungswahrscheinlichkeit (neu 80%,
Vorjahr 100%) und der Anpassung bezlglich der Annahme der
Geltendmachung der Kapitaloption (neu 25%, Vorjahr 0%).

Der Effekt aus Anderungen der finanziellen Annahmen (Zunahme
um CHF 1,1 Mio.) im Geschéftsjahr 2020 erklart sich hauptséchlich
durch die Senkung des Diskontsatzes von 0,30% auf 0,10%. Die
Zunahme von CHF 4,3 Mio. im Vorjahr erklart sich hauptséchlich durch
die damalige Senkung des Diskontsatzes von 0,85% auf 0,30%.
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Netto-
verbindlichkeit
2020

-12623

-95

2975

-1094

3037

4823

1677

-8995

Barwert
Planvermégen Vorsorge- Netto-
zu Marktwerten verpflichtungen  verbindlichkeit
2019 2019 2019
37307 -45784 -8477
-2335 -2335
16 16
337 -385 -48
337 -2603 -2266
649 649
0 0
-4282 -4282
-20 -20
649 -4302 -3652
1773 1773
1350 -1350 0
-1851 1851 0
39565 -52188 -12623




Die erwarteten Arbeitgeberbeitrage fir das Geschaftsjahr 2021
betragen CHF 1,6 Mio. (Vorjahr CHF 1,8 Mio.).
Die Planaktiven kdnnen wie folgt in Kategorien aufgeteilt werden:

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Personal

Eine Anderung der Annahmen um +/- 25 Basispunkte beim
Diskontsatz und bei den Saldrsteigerungen bzw. um +/- 10 Basis-
punkte bei den Rentenerhéhungen héatte den folgenden prozen-
tualen Einfluss auf den Barwert der Vorsorgeverpflichtungen:

Markt- Markt-
l:"lan- wer!:e I.>Ian- wer?e 2020 2020 2020
aktiven 2020in aktiven 2019in
Anlagekategorien 2020in % TCHF 2019in % TCHF
Einfluss auf den Barwert
Flussige Mittel 1% 463 1% 469  derVorsorgever-
—_— pflichtungen bei
Aktien (kotiert) 24% 9286 24% 9583 oben erwihnten
Obligationen Anderungen in Salar- Renten-
(kotiert) 51% 19622 51% 19984 Basispunkten: Diskontsatz ~steigerungen  erhdhungen
Immobilien 19% 7332 19% 7503 Anstieg -3,3% 0,5% 0,9%
Alternative Senkung 3,5% -0,5% -0,9%
Anlagen 5% 1955 5% 2026
Total 100% 38657 100% 39565 2019 2019 2019
Im Planvermégen per 31. Dezember 2020 sind weder Aktien der eige-  Einfluss auf den Barwert
. ) " der Vorsorgever-
nen Firmen noch von den Firmen genutzte Immobilien vorhanden. , '
pflichtungen bei
oben erwahnten
Fir den in der Erfolgsrechnung ausgewiesenen Aufwand und die  Anderungen in Saldr- Renten-
in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen wurden die  Basispunkten: Diskontsatz ~ steigerungen _erhdhungen
folgenden Annahmen verwendet: Anstieg —39% 0,7% 1.2%
Senkung 4,2% -0,7% -1,2%

2020 2019
Annahmen fur den in der Erfolgsrechnung
ausgewiesenen Aufwand:
Diskontsatz 0,30% 0,85%
Erwartete kiinftige Saldrsteigerungen 1,25% 1,25%
Erwartete kinftige Rentenerhdhungen 0,00% 0,00%
Erwartete Lebensdauer mit 65 Jahren fur
heute 45 Jahre alte aktiv Versicherte
> Mann 24,6 24,5
> Frau 26,6 26,5
Erwartete Lebensdauer mit 65 Jahren
> Mann 22,8 22,7
> Frau 249 24,8
Annahmen fir die in der Bilanz aus-
gewiesenen Pensionsverpflichtungen:
Diskontsatz 0,10% 0,30%
Erwartete kunftige Saldrsteigerungen 1,25% 1,25%
Erwartete kiinftige Rentenerhdhungen 0,00% 0,00%

Fur die Vorsorgeverpflichtungen werden folgende zuklnftige
Leistungszahlungen der Pensionskasse erwartet:

TCHF 2020 2019
bis zu einem Jahr 1947 554
bis 5 Jahre 7127 3025
mehr als 5 Jahre 38577 48609
Total 47652 52188

Die Duration der Vorsorgeverpflichtungen per Stichtag, basie-
rend auf einer «<DBO-cash flows»-Berechnung, betrug 21,1 Jahre
(Vorjahr 19,6 Jahre).
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18. Aktienbasierte Vergiitungen an
Verwaltungsrat und Geschiftsleitung

Rechnungslegungsgrundsatze

Aktienbasierte Vergttungen sind Transaktionen, bei denen
die Mobimo-Gruppe Guter oder Dienstleistungen gegen die
Abgabe von Eigenkapitalinstrumenten wie Aktien oder
Optionen erhalt. Derzeit bestehen Entschadigungsregelun-
gen fur den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung, bei
denen die Entschddigung teilweise in Form von Aktien
erfolgt. Beide Programme sind als aktienbasierte Vergutun-
gen einzustufen. Die Kosten fUr aktienbasierte Vergttungen
werden Uber den Leistungszeitraum verteilt erfolgswirksam
im Personalaufwand erfasst. Die entsprechende Gegenbu-
chung erfolgt im Eigenkapital. Der Leistungszeitraum ist die
Periode, wahrend der ein uneingeschrankter Anspruch auf
die gewahrten Aktien oder Optionen erworben wird. Die
Bewertung erfolgt zum Verkehrswert der Eigenkapital-
instrumente per Gewdhrungszeitpunkt. Dies ist der Zeit-
punkt, zu dem beide Parteien dem Plan fur die aktienbasierte
Vergltung zugestimmt und ein gemeinsames Verstandnis
Uber die Bedingungen des Plans erlangt haben.

Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat erhalt eine fixe Entschadigung, die modulartig
aufgebaut ist. Die Module entsprechen den einzelnen Tatigkeiten
im Verwaltungsrat, wodurch eine aufwand- und verantwortungs-
gerechte Vergltung sichergestellt wird. Der Verwaltungsrat hat mit
Wirkung ab der Generalversammlung 2019 beschlossen, dass ca. 25%
der Vergitung in Form von Aktien ausgerichtet werden. Fir die Be-
stimmung des Werts der Aktien und damit der Anzahl der zugeteil-
ten Aktien wird auf den Borsenkurs am Tag der Zuteilung abgestellt.
Die Zuteilung aller Aktien erfolgt einmal jahrlich per 31. Marz. Die
Aktien sind ab dem Zeitpunkt der Zuteilung stimm- und dividen-
denberechtigt. Die Sperrfrist betrdgt drei Jahre. Die Aktien sind wéh-
rend der Sperrfrist in einem Depot beim Aktienregister zu fihren.
Das Ausscheiden eines Verwaltungsrats aus dem Gremium hat we-
der einen Einfluss auf die Sperrfrist noch auf den Besitz der Aktien.

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2020 Vergitungen in der Hohe
von CHF 0,7 Mio. in bar (Vorjahr CHF 1,0 Mio.) und CHF 0,2 Mio. (Vor-
jahr CHF 0,0 Mio.) in Form von Aktien (859 Stlick) ausgerichtet. Da
die effektive Auszahlung in Aktien fir den Verwaltungsrat erstmals
per 31. Mérz 2020 erfolgte, waren im Vorjahr keine Zahlungen in
Aktien enthalten.
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Geschiftsleitung

Gemadss dem seit 1. Januar 2020 gdltigen Vergltungsreglement ist
die erfolgsabhangige Vergitung der Mitglieder der Geschéftslei-
tung zu 65% vom Erreichen bestimmter quantitativer Ziele durch
die Gesellschaft und zu 35% vom Erreichen individueller Leistungs-
ziele (qualitative Ziele) abhdngig. Die erfolgsorientierte Vergltung
ist gemass dem VergUtungsreglement auf maximal 100% des fixen
Bruttolohns begrenzt.

Der Verwaltungsrat hat, basierend auf der Unternehmensstrategie,
als massgebende Erfolgszahl zur Berechnung der quantitativen
Zielerreichung die Eigenkapitalrendite exklusive des Neubewer-
tungserfolgs bestimmt. Der Anspruch auf eine Vergitung setzt je-
doch voraus, dass eine Eigenkapitalrendite ohne Neubewertungs-
erfolg von mindestens 4,0% (Vorjahr 4,5%) erzielt worden ist.
Entgegen dem Vorjahr wird der Erfolg aus Verkauf von Anlagelie-
genschaften bei der Berechnung der massgebenden Eigenkapi-
talrendite nicht mehr bericksichtigt. Daftr werden neu der Netto-
Neubewertungserfolg der Entwicklungen fir das eigene Portfolio
sowie der operative Netto-Neubewertungserfolg auf den Anla-
geliegenschaften angerechnet.

Bei Erreichen der minimalen Eigenkapitalrendite steigt der An-
spruch der Geschéaftsleitungsmitglieder in einer vom Verwaltungs-
rat definierten Bandbreite linear an. Der Verwaltungsrat kann von
den vereinbarten Werten abweichen, wenn den Aktiondren nicht
mindestens eine Dividende/Kapitaleinlagerickzahlung in Hohe des
Vorjahres ausbezahlt werden kann.

Mindestens 50% der erfolgsabhdngigen Vergltung wird in Aktien
der Gesellschaft ausgerichtet. Der Wert der Aktien entspricht dem
Borsenkurs am Tag der Zuteilung. Die Aktien sind ab dem Zeitpunkt
der Zuteilung stimm- und dividendenberechtigt. Die Aktien sind in
der Regel mit einer Sperrfrist von finf Jahren belegt. Weitere Infor-
mationen zum ab dem 1. Januar 2020 geltenden Modell der Erfolgs-
beteiligung befinden sich im Vergttungsbericht auf Seite 46.

Fur das Geschéftsjahr 2020 wurden der Geschéftsleitung insgesamt
3011 Aktien (Vorjahr 1184 Aktien) als Gewinnbeteiligung zugeteilt.
Der Aufwand aus der beschlossenen Aktienzuteilung wurde mit
CHF 0,9 Mio. (Vorjahr CHF 0,3 Mio.) erfasst, bewertet zum Kurs vom
31. Dezember 2020 von CHF 286.00 (Vorjahr CHF 288.50) pro Aktie.
Die aktienbasierte Vergitung der Geschéftsleitung erfolgte basie-
rend auf der Annahme, dass eine Aktienbezugsquote von 50% (Vor-
jahr 50%) zur Anwendung gelangt.

Optionsprogramm
Es existieren keine ausstehenden Optionen.
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Ertragssteuern
Ertragssteuern
Wesentliche Ermessensentscheidungen und bei einem Verkauf eine Steuerlast ergeben, die von den
Schatzungsunsicherheiten abgegrenzten latenten Steuern abweicht.
Die Gewinne aus der Verdusserung von Liegenschaften Bei Anwendung der Grundstlickgewinnsteuersatze, die bei
unterliegen in verschiedenen Kantonen, in denen die Besteue- einem theoretischen Verkauf aller Liegenschaften per 1. Januar
rung dieser Gewinne nicht mit der ordentlichen Gewinnsteuer 2021 geschuldet wéren, wirde sich die latente Steuerverbind-
erfolgt, einer speziellen Grundstickgewinnsteuer. Die Hohe der  lichkeit im Vergleich zur ausgewiesenen latenten Steuerver-
massgebenden Steuersdtze hangt dabei von der Haltedauer bindlichkeit um CHF 12,2 Mio. (Vorjahr CHF 10,2 Mio.) erhéhen.
der Liegenschaft ab und kann erheblich variieren. Per Bilanzstichtag sind verschiedene Grundstickgewinnsteuer-
Bei der Berechnung der latenten Steuern auf Anlageliegen- veranlagungen fur Liegenschaftsverkdufe der laufenden
schaften wurde fur jede Liegenschaft individuell eine Rest- Periode sowie vergangener Perioden noch nicht definitiv.
haltedauer geschatzt, die die Strategie von Mobimo wider- Sofern das Ergebnis dieser Veranlagungen von den urspring-
spiegelt. Dabei wird mit einer Haltedauer von bis zu 20 Jahren lichen Berechnungen abweicht, kann der Steueraufwand
gerechnet. Sollte die effektive Haltedauer der Liegenschaften zukiinftiger Perioden massgeblich beeinflusst werden.
nicht der angenommenen Haltedauer entsprechen, kann sich
19. Ertragssteuern Steueraufwand
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Rechnungslegungsgrundsatze TCHF 2020 2019
Die Ertragssteuern beinhalten sowohl laufende als auch -
latente Ertragssteuern. Sie werden erfolgswirksam erfasst, Total Aufwand fiir laufende Steuern _11631 3460
mit Ausnahme von Ertragssteuern auf im sonstigen Ergebnis -
oder direkt im Eigenkapital erfassten Transaktionen. In Latente Steuern
diesen Fallen werden die Ertragssteuern ebenfalls im Verdnderung latente Steuern 10326 14251
sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital verbucht. Steuersatzanderungen auf
Die laufenden Ertragssteuern umfassen die erwarteten bilanzierten latenten Steuerposten 398 12580
geschuldeten Steuern auf dem steuerlich massgeblichen Total Ertrag/Aufwand fiir latente Steuern -9929 -1671
Ergebnis, berechnet mit den am Bilanzstichtag geltenden
bzw. angekindigten Steuersadtzen, Grundstlickgewinnsteuern Total Aufwand fiir Ertragssteuern -21560 -5131

auf getdtigten Liegenschaftenverkdufen sowie Anpassungen

der St hulden oder -guthaben fritherer Jahre.
erJtederschuiden oder -guthaben fruherer Janre Als Folge der Steuerreform und AHV-Finanzierung entfiel ab dem

1. Januar 2020 das Holdingprivileg, wahrend demgegentber die
Steuersétze verschiedener Kantone gesunken sind.

Latente Steuern werden gemaéss der Balance-Sheet-Liability-
Methode auf temporaren Differenzen zwischen den
Wertansadtzen in der Steuerbilanz und der Konzernbilanz
abgegrenzt. Die Bemessung der latenten Steuern berUlck-
sichtigt den erwarteten Zeitpunkt und die erwartete Art und
Weise der Realisation bzw. Tilgung der betroffenen

Aktiven und Verbindlichkeiten. Dabei werden die Steuersatze
herangezogen, die zum Bilanzstichtag gelten bzw.
angekiindigt sind.

Aktive latente Steuern werden nur so weit bertcksichtigt, als
es wahrscheinlich ist, dass die temporéren Differenzen mit

Da diverse Kantone die Steuersatze bereits in den vergangenen Jah-
ren neu festgelegt haben, konnten im Vorjahr die latenten Steuern
um CHF 12,5 Mio. reduziert werden. Im Berichtsjahr konnten die la-
tenten Steuern aufgrund der Steuersatzsenkungen im Kanton
Thurgau um CHF 0,4 Mio. reduziert werden.

zukUnftigen Gewinnen verrechnet werden kdnnen.
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Im Aufwand fir laufende Steuern sind netto Aufwendungen in der
Hohe von CHF 1,4 Mio. fir Gewinnsteuern aus den Vorperioden ent-
halten. Dieser entstand hauptsachlich aus den von den Steuerbe-
horden im Berichtsjahr vorgenommenen Aufrechnungen der
negativen Wiederbeschaffungswerte derivativer Finanzinstrumente
in Folge eines kirzlich verdffentlichten Bundesgerichtsentscheids.
So mussten die laufenden Steuerriickstellungen um insgesamt
CHF 1,5 Mio. erhoht werden. Aufgrund des Eingangs von sonstigen
definitiven Veranlagungen sowie Neueinschatzungen beziglich
bestehender Steuerriickstellungen resultierte im Berichtsjahr fir die
Vorjahre gleichzeitig eine Minderung der laufenden Steueraufwen-
dungen von CHF 0,2 Mio.

Im Vorjahr resultierte fir die Vorperioden eine Minderung der lau-
fenden Steuern in der Hohe von CHF 2,1 Mio. Diese betrafen haupt-
sachlich Anpassungen und Neueinschatzungen fir Steuerriickstel-
lungen fur noch offene Grundstickgewinnsteuerfalle.

Die ebenfalls in den laufenden Steuern enthaltenen Grundstuck-
gewinnsteuern fallen in Kantonen an, die eine solche Besteuerung

von Grundsttickgewinnen vorsehen.

Der Steueraufwand ldsst sich wie folgt analysieren:

Einheit 2020 2019
Konzernergebnis vor Steuern TCHF 118172 108216
Anwendbarer Steuersatz % 19,5 19,5
Steueraufwand zum
anwendbaren Steuersatz TCHF -23044 -21102
Steuerlich nicht wirksame
Aufwande/Ertrage TCHF 459 423
Bildung/Auflésung Steuern fir
Vorjahre TCHF 17 2090
Nichtansatz von Verlustvortrégen TCHF =15 =11
Verrechnete steuerliche
Verlustvortrdge TCHF 9 =25
Aufwande/Ertrage, die zu
einem tieferen/hoheren
Steuersatz wirksam sind TCHF 615 1161
Wirkung von Steuersatz-
anderungen auf bilanzierten
latenten Steuerposten TCHF 398 12580
Ubrige Effekte TCHF 0 -247
Total Steuern TCHF -21560

-5131

Beim anwendbaren Steuersatz des Berichtsjahres handelt es sich
um einen Mischsatz. Dieser berlcksichtigt, dass bei Gewinnen,
die der Kantons- und Gemeindesteuer unterliegen, derzeit
im Schnitt ein Satz von 16% (inkl. direkter Bundessteuer) massge-
bend ist, wéhrend Liegenschaftengewinne, die der Grundsttck-
gewinnsteuer unterliegen, mit Steuersdtzen von bis zu 35% be-
steuert werden.
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In der Position Verrechnete steuerliche Verlustvortrdge werden die
Effekte zusammengefasst, die sich bei der Verrechnung der Ver-
lustvortrdge, fir die am Ende des Vorjahres ein latentes Steuerak-
tivum bestand, als Differenz zwischen anwendbarem Steuersatz
und effektiv giltigem Steuersatz fir die Verrechnung der Verlust-
vortrdge ergeben.

Latente Steuerverpflichtungen und -guthaben
Die latenten Steuerverpflichtungen und -guthaben sind den
folgenden Bilanzpositionen zugeordnet:

2020
Aktiven

2020
Passiven

2019
Aktiven

2019

TCHF Passiven

Anlageliegen-

schaften 206720 196425

Personalvor-
sorgeverbind-
lichkeiten

1586 2226

Sonstige

Positionen 11687 11686 3988 8353

Latente Steuern
auf temporaren

Differenzen 13273 218407 6213 204778

Steuerlicher

Nutzen auf ver-

rechenbaren

Verlustvortragen 0

13273

1919
8132

Total latente Steuern 218407 204778

Verrechnung von
latenten Steuer-
guthaben und

-verbindlichkeiten -12230 -12230 -5830 -5830

Latente Steuer-
guthaben/

-verbindlichkeiten 1043 206177 2302 198948

Latente Steuerguthaben aus Verlustvortrdgen wurden insoweit
aktiviert, als ihre Verrechenbarkeit mit zukinftigen Gewinnen als
wahrscheinlich eingeschatzt wird.

Gemadss der bis Ende 2018 angewendeten Praxis der Steuerverwal-
tung des Kantons Zurich konnten kantonale Verluste der Gewinn-
steuer nicht vollstdndig mit Gewinnen im gleichen Jahr verrechnet
werden. Diese Verluste werden jedoch vorgetragen und kénnen mit
zukiinftigen Gewinnen verrechnet werden. Im Vorjahr hatte Mobimo
einen steuerlichen Nutzen von CHF 1,6 Mio. aus solchen kantona-
len Verlusten bilanziert. Aufgrund der von den Steuerbehdérden vor-
genommenen Aufrechnungen der negativen Wiederbeschaffungs-
werte derivativer Finanzinstrumente wurde dieser steuerliche Nutzen
jedoch vollumfénglich geltend gemacht. Die Ubrigen Verlustvor-
trége aus dem Vorjahr (CHF 1,6 Mio.) mit einem steuerlichen Nut-
zen von CHF 0,3 Mio. konnten im Berichtsjahr genutzt werden, wes-
halb per Bilanzstichtag keine latenten Steuerguthaben auf
verrechenbaren Verlustvortrdgen bei den direkten Bundessteuern,
Staats- und Gemeindesteuern mehr bestehen (Vorjahr CHF 1,9 Mio.).



Im Umfang von CHF 0,2 Mio. (Vorjahr CHF 0,1 Mio.) bestehen Ver-
lustvortrage, fur die keine latenten Steuern im Umfang von
CHF 0,04 Mio. (Vorjahr CHF 0,03 Mio.) gebildet wurden, weil zum
aktuellen Zeitpunkt unklar ist, ob diese Verlustvortrdge innerhalb
der gesetzlich vorgeschriebenen Frist von sieben Jahren mit zu-
kinftigen Gewinnen verrechnet werden kénnen.

Auf nicht ausgeschitteten Gewinnen der Tochtergesellschaften
wurden keine latenten Steuern abgegrenzt, da bei einer allfélligen
Ausschittung keine Steuern erwartet werden.

Die Nettoveranderung der latenten Steuerpositionen von CHF 8,5 Mio.
(von CHF 196,6 Mio. auf CHF 205,1 Mio.) resultierte aus der erfolgs-
wirksamen Erfassung eines Aufwandes von CHF 9,9 Mio. und der
Erfassung im sonstigen Ergebnis von CHF 0,7 Mio., die zu einer Zu-
nahme fihrten. Gegenldufig wirkte sich aus, dass in Folge der Auf-
rechnung der negativen Wiederbeschaffungswerte derivativer
Finanzinstrumente Guthaben in der Hohe von CHF 2,2 Mio,, die bis-
her unter den laufenden Steuerrtickstellungen ausgewiesen wurden,
in die latenten Steuerguthaben umgegliedert wurden. Gleichzeitig
resultierte aus der Aufrechnung fiir die Vorjahre eine Minderung des
latenten Steueraufwandes im Umfang CHF 3,0 Mio.

Im Vorjahr resultierte eine Nettoveranderung von CHF 1,1 Mio. von
CHF 195,5 Mio. auf CHF 196,6 Mio. Die Veranderung der Position re-
sultierte aus einer erfolgswirksamen Erfassung von CHF 1,7 Mio. (Zu-
nahme) und einer Erfassung im sonstigen Ergebnis von CHF 0,6 Mio.
(Abnahme).

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Ertragssteuern
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Ubrige Erlauterungen

Ubrige Erliuterungen

20. Betriebsaufwand

Rechnungslegungsgrundsatze

Fur kurzfristige Leasingverhéltnisse mit einer Laufzeit unter
zwolf Monaten und fur Leasingverhéltnisse, denen ein
geringer Wert zugrunde liegt, wird auf eine bilanzielle
Erfassung einer Leasingverbindlichkeit und eines Vermo-
genswerts aus dem Nutzungsrecht verzichtet. Die Leasing-
zahlungen solcher Leasingverhéltnisse werden von Mobimo
direkt im Betriebsaufwand erfasst.

Im Betriebsaufwand sind unter anderem der Drittleistungsauf-
wand der Mobimo FM Service AG, Aufwendungen fur IT,
Kommunikation und Marketing, allgemeiner Biroaufwand und nicht
rickforderbare Vorsteuern enthalten. Ebenfalls im Betriebsaufwand
enthalten sind Kapital- und Minimalsteuern von CHF 0,4 Mio. (Vor-
jahr CHF 0,7 Mio.) und Projektierungskosten von CHF 1,4 Mio. (Vor-
jahr CHF 1,1 Mio.). Bei den Projektierungskosten handelt es sich um
Aufwendungen fur Projektentwicklungen und Machbarkeitsstudien
fUr Projekte, bei denen aufgrund von externen Einfliissen, die Mobimo
nicht beeinflussen kann, eine Unsicherheit besteht, ob diese Projekte
Uberhaupt realisiert werden kénnen. Daher werden diese Kosten
dem Aufwand belastet, bis Sicherheit bezlglich der Realisierung
besteht. Ab dann erfolgt die Aktivierung der Kosten.
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21. Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gliedern sich

wie folgt:

TCHF 2020 2019
Ausstehende Kaufpreise Immobilien

gegenuber Dritten 0 430
Ausstehende Mietzinse und

Nebenkosten gegenlber Dritten 4419 3604
Ausstehende Mietzinse und

Nebenkosten gegentber

assoziierten Unternehmen 66 70
Ausstehende Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen gegentber nahestehenden

Personen 0 3
Abzuglich Delkredere fur ausstehende

Mietzinse und Nebenkosten -1375 -1131
Total Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 3109 2975

Die Altersgliederung der Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen nach Wertberichtigungen setzt sich wie folgt zusammen:

TCHF 2020 2019
Forderungen mit Falligkeit bis 30 Tage 2378 2330
Forderungen mit Falligkeit bis 90 Tage 717 261
Forderungen mit Falligkeit iber 90 Tage 15 384
Total 3109 2975

Das Delkredere fiir ausstehende Mietzinse und Nebenkosten hat
sich im Berichtsjahr wie folgt verdndert:

TCHF 2020 2019
Wertberichtigungen

Bestand 1. Januar 1131 999
Veranderung Wertberichtigungen 244 132
Bestand 31. Dezember 1375 1131




22.Sachanlagen

Rechnungslegungsgrundséatze

Sachanlagen inklusive selbst genutzter Liegenschaften
werden zu Anschaffungswerten abzuglich kumulierter
Abschreibungen bewertet, gegebenenfalls vermindert durch
zusatzliche Abschreibungen infolge Wertbeeintrdchtigung
(Impairment).

Die Abschreibung der Sachanlagen erfolgt linear Uber die
geschéatzte Nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer betragt fur:

Gebaude 50 Jahre
Innenausbau 15 Jahre
Haustechnik 15 Jahre
BUromobiliar 8 Jahre
Blromaschinen 5 Jahre
Telefoninstallationen 5 Jahre
Fahrzeuge 5 Jahre
Hardware 3 -4 Jahre

Die Werthaltigkeit der Sachanlagen wird mindestens einmal
jahrlich beurteilt. Liegen Indikatoren einer Werteinbusse vor,
wird eine Berechnung des realisierbaren Werts durchgefuhrt
(Impairment-Test).

Nutzungsrechte an Sachanlagen werden zum Vertragsbe-
ginn in der Hohe der Leasingverbindlichkeit angesetzt und
um allféllige bereits geleistete Leasingzahlungen, anfangli-
che direkte Kosten und Leasinganreize angepasst. In der
Folge unterliegen die Nutzungsrechte ordentlichen
Abschreibungen.

Nutzungsrechte im Zusammenhang mit gemieteten
Burordumlichkeiten sowie Park- bzw. Garagenpldtze werden
in der Kategorie Selbst genutzte Liegenschaften ausgewie-
sen. DemgegenUber werden Nutzungsrechte an gemieteten
Kopiergeraten unter der Kategorie Ubrige Sachanlagen
Bestand gezeigt.

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Ubrige Erlduterungen

Selbst Ubrige Ubrige
genutzte Sachan- Sachan-

Liegen- lagen lagenim 2020
TCHF schaften Bestand Bau Total
Kumulierte
Anschaffungswerte
Bestand 1. Januar 24630 11215 0 35844
Zugange 0 501 0 501
Abgdnge -61 -200 0 -261
Transfer von/an
Anlageliegenschaften -661 0 0 -661
Bestand 31. Dezember 23908 11516 0 35424
Kumulierte
Abschreibungen
Bestand 1. Januar -9896 -5224 0 -15120
Abschreibungen -1225 -997 0 -2222
Abgénge 0 199 0 199
Transfer von/an
Anlageliegenschaften 203 0 0 203
Bestand 31. Dezember -10918 -6021 0 -16939
Nettobuchwert
31. Dezember 12990 5494 0 18484
davon
Vermdgenswerte aus
Nutzungsrechten 1449 31 0 1480
Nettobuchwert exkl.
Vermoégenswerte aus
Nutzungsrechten
31. Dezember 11541 5463 0 17004

In der Kategorie Selbst genutzte Liegenschaften sind die Liegenschaf-
ten Kuisnacht, Seestrasse 59 sowie ein Teil der Liegenschaft Lausanne,
Rue de Genéve 7 enthalten, die von der Mobimo Management AG
als Verwaltungsgebaude genutzt werden. Ebenfalls darin enthalten
sind Mieterausbauten fir die Selbstnutzung (Nettobuchwert
CHF 0,6 Mio.) in einer zugemieteten Liegenschaft in Kisnacht. In
der Kategorie Ubrige Sachanlagen Bestand werden Computer-Hard-
ware, Mobilien und Fahrzeugen ausgewiesen.

Im Berichtjahr wurde der selbst genutzte Anteil der Liegenschaft
Rue des Cotes-de-Montbenon 16 (Nettobuchwert CHF 0,5 Mio.) in
den Bestand der Geschéftsliegenschaften transferiert. Der Raum
im Untergeschoss wurde bis anhin fur kulturelle Veranstaltungen
verwendet und im Berichtsjahr neu an einen Dritten vermietet. Nach
der Fertigstellung der Anergieanlage in Kriens, die Warme und Kélte
an Mieter und Dritte des Quartiers Mattenhof in Kriens liefert, wurde
diese im Vorjahr aus den Ubrigen Sachanlagen im Bau in die Ubri-
gen Sachanlagen Bestand transferiert.
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Finanzbericht

Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung

Ubrige Erlauterungen

23. Immaterielle Anlagen

Selbst Ubrige Ubrige
genutzte Sachan- Sachan-

Liegen- lagen lagenim 2019
TCHF schaften Bestand Bau Total
Kumulierte
Anschaffungswerte
Bestand 1. Januar 24488 6869 3667 35024
Zugange 142 568 316 1026
Abgénge 0 -206 0 -206
Transfer zwischen
Kategorien 0 3983 -3983 0
Bestand 31. Dezember 24630 11215 0 35844
Kumulierte
Abschreibungen
Bestand 1. Januar -8653 -4309 0 -12962
Abschreibungen -1243 -1068 0 -2311
Abgdnge 0 153 0 153
Transfer zwischen
Kategorien 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember -9896 -5224 -15120
Nettobuchwert
31. Dezember 14734 5990 0 20724
davon
Vermdgenswerte aus
Nutzungsrechten 1798 53 0 1851
Nettobuchwert exkl.
Vermdgenswerte aus
Nutzungsrechten
31. Dezember 12936 5938 0 18873

Rechnungslegungsgrundsatze

In den immateriellen Anlagen fiihrt Mobimo die Kategorien
Kaufrechte/Bauprojekte sowie Software. Bei Kaufrechten
erwirbt Mobimo mittels Zahlung das Recht auf den Erwerb
eines Grundstlcks. Als Bauprojekte werden Entwicklungs-
leistungen Dritter und eigene Leistungen fur Projekte des
Anlagevermogens erfasst, bei denen zwar eine vertragliche
Grundlage betreffend den Erwerb der Grundsticke besteht,
das Grundstlck aber noch nicht in Eigentum Ubergegangen
ist. Die Kategorie Software umfasst erworbene betriebliche
Software. Die immateriellen Anlagen werden zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Die Software wird Gber die individuell
geschatzte Nutzungsdauer von mehrheitlich drei bis funf
Jahren amortisiert.

Die Werthaltigkeit der immateriellen Anlagen wird mindes-
tens einmal jahrlich beurteilt. Liegen Indikatoren einer
nachhaltigen Wertminderung vor, wird eine Berechnung des
realisierbaren Werts durchgefthrt (Impairment-Test).

Flr andere immaterielle Anlagen mit unbestimmter Lebens-
dauer und immaterielle Anlagen, die noch nicht fur die
Nutzung zur Verfligung stehen, wird der realisierbare Wert
jéhrlich ermittelt, auch wenn keine Anzeichen fir eine
Wertminderung vorliegen.
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Kaufrechte/
TCHF Bauprojekte Software
Kumulierte
Anschaffungswerte
Bestand 1. Januar 5658 10377
Zugange 54 694
Abgange 0 -5
Bestand 31. Dezember 5712 11067
Kumulierte Amortisationen
und Wertminderungen
Bestand 1. Januar -2665 -5275
Amortisationen 0 -1574
Wertminderungen -428 0
Abgange 0 5
Bestand 31. Dezember -3093 -6845
Nettobuchwert
31. Dezember 2620 4222

2020
Total

16036
748

16779

7940
-1574
—428

-9938

6842

Der Bestand Kaufrechte/Bauprojekte setzt sich aus aktivierten Ent-
wicklungskosten fir ein Bauprojekt in Zurich Oerlikon, bei dem
Mobimo noch nicht Eigentimerin der Liegenschaft ist, aber eine
vertragliche Grundlage fir den Erwerb besitzt, und aus einem beur-
kundeten Kaufrecht fur ein Grundsttck in Merlischachen (SZ) zusam-
men. Im Berichtsjahr musste fir das Kaufrecht eine Wertminderung
erfasst werden, die dem Segment Entwicklung zugeordnet wurde.

Kaufrechte/ 2019
TCHF Bauprojekte Software Total
Kumulierte
Anschaffungswerte
Bestand 1. Januar 5587 9339 14926
Zugange 71 1602 1673
Abgdnge 0 -563 -563
Bestand 31. Dezember 5658 10377 16036
Kumulierte Amortisationen
und Wertminderungen
Bestand 1. Januar -2665 -4512 -7177
Amortisationen 0 -1326 -1326
Wertminderungen 0 0 0
Abgange 0 563 563
Bestand 31. Dezember -2665 -5275 -7940
Nettobuchwert
31. Dezember 2993 5103 8096

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Ubrige Erlduterungen

24.Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen und Joint Ventures

Rechnungslegungsgrundséatze

Beteiligungen zwischen 20% und 50%, bei denen Mobimo
einen massgeblichen Einfluss ausibt, die sie hingegen
nicht kontrolliert, sowie Anteile an Joint Ventures (Gemein-
schaftsunternehmen) werden nach der Equity-Methode
erfasst und in der Bilanz separat bilanziert. Dabei wird per
Erwerbszeitpunkt der Marktwert der anteiligen Nettoaktiven
ermittelt und gemeinsam mit einem allfalligen Goodwill

in der Position Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
und Joint Ventures bilanziert. In den nachfolgenden
Berichtsperioden wird dieser Wert um den Anteil von
Mobimo am zusatzlichen Kapital und erwirtschafteten
Ergebnis sowie um allféllige Dividenden angepasst.

TCHF 2020 2019

Indigo Suisse SA, Lausanne

(Beteiligungsquote 50%) 19717 20008
Flonplex SA, Lausanne

(Beteiligungsquote 40%) 8547 9520
Total 28263 29527
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Ubrige Erlauterungen

Beteiligungen an Joint Ventures

Indigo Suisse SA

Die Indigo Suisse SA ist eine 50%-Beteiligung von Mobimo. Indigo
Suisse SA ist als Joint Venture unter gemeinschaftlicher Fihrung
mit der Indigo Group S.A.S., einem Unternehmen im Bereich ur-
bane Mobilitdt und Parklésungen, eine Betriebsgesellschaft fir
Parkhduser in Lausanne. Die Gesellschaft ist als Aktiengesellschaft
nach schweizerischem Recht organisiert, weshalb Mobimo einen
anteiligen Anspruch auf das Nettovermogen der Gesellschaft be-
sitzt. Der Anteil an Indigo Suisse SA wird bei Mobimo nach der
Equity-Methode bilanziert.

Die folgenden Werte zeigen die finanziellen Eckdaten des Joint

Beteiligung an assoziierten Gesellschaften

Flonplex SA

Flonplex SAist eine Kinobetriebsgesellschaft in Lausanne, die mehr-
heitlich durch die Pathé Schweiz AG, eine Kinobetreibergesellschaft,
gehalten wird, wahrend Mobimo eine Beteiligung von 40% halt. Die
Gesellschaftist als Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht
organisiert, weshalb Mobimo einen anteiligen Anspruch auf das
Nettovermogen der Gesellschaft hat. Der Anteil an Flonplex SA wird
bei Mobimo nach der Equity-Methode bilanziert. Die folgenden
Werte zeigen die finanziellen Eckdaten von Flonplex SA, die an die
Grundsdtze der Konzernrechnung von Mobimo angepasst sind.

Venture, die an die Grundséatze der Konzernrechnung von Mobimo Einheit 2020 2019
angepasst sind.
Kurzfristige Aktiven TCHF 2283 5099
Einheit 2020 2019 Langfristige Aktiven TCHF 22276 22921
Kurzfristige Verbindlichkeiten TCHF 1398 2499
Kurzfristige Aktiven TCHF 1623 1474 Langfristige Verbindlichkeiten TCHF 1794 1722
Langfristige Aktiven TCHF 49125 50108
Kurzfristige Verbindlichkeiten TCHF 1779 1785 Umsatz TCHF 3388 10854
Langfristige Verbindlichkeiten TCHF 9537 9781 Gewinn TCHF -480 2393
In oben erwdhnten Positionen Eigenkapital TCHF 21367 23799
sind folgende Details enthalten: Beteiligungsquote % 40 40
Flussige Mittel TCHF 901 1071 Wert der Beteiligung TCHF 8547 9520
Kurzfristige Finanzverbindlich-
keiten (exkl. Verbindlichkeiten Erhal Dividend
aus Lieferungen und Leistungen dr aBteni lvidenden aus TCHE 281 -
bzw. sonstigen Verbindlichkei- er betetligung I
ten oder Ruckstellungen) TCHF 200 200
Finanzverbindlichkeiten TCHF 6100 6300
Umsatz TCHF 5998 7751
Abschreibungen TCHF -1024 -1008
Finanzaufwand TCHF -139 -206
Steueraufwand TCHF -322 -470
Gewinn TCHF 2018 3166
Eigenkapital TCHF 39433 40015
Beteiligungsquote % 50 50
Wert der Beteiligung TCHF 19717 20008
Erhaltene Dividenden
aus der Beteiligung TCHF 1300 1500
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25. Finanzanlagen

Rechnungslegungsgrundséatze

Die Finanzanlagen umfassen Festgelder, langfristige Darlehen
an Dritte sowie nicht konsolidierte Beteiligungen. Als nicht
konsolidierte Beteiligungen gelten solche, bei denen
Mobimo einen Anteil unter 20% der Stimmrechte hdlt. Die
Bilanzierung der Festgelder und Darlehen erfolgt zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten abzlglich notwendiger
Wertberichtigungen. Die nicht konsolidierten Beteiligungen
werden als «erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet» klassiert und zu Verkehrswerten bewertet,

wobei die Verkehrswertanpassungen erfolgswirksam
erfasst werden.

Die Finanzanlagen setzen sich wie folgt zusammen:

TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Darlehen an Dritte 0 124
Festgelder 40000 0
Kurzfristige Finanzanlagen 40000 124
Darlehen an Dritte 0 2543
Nicht konsolidierte Beteiligungen 2482 2379
Langfristige Finanzanlagen 2482 4922

Total 42482 5046

Die ZuflUsse aus der im Berichtjahr aufgenommenen Anleihe wur-
den im Umfang von CHF 150 Mio. in kurzfristige Festgeldanlagen
mit gestaffelten Laufzeiten investiert. Per Bilanzstichtag sind noch
CHF 40 Mio. vorhanden.

Bei den Darlehen an Dritte handelte es sich um ein Darlehen an
einen Mieter fir den Mieterausbau. Dieses musste in Folge des Kon-
kurses des Mieters wertberichtigt werden.

Die nicht konsolidierten Beteiligungen beinhalten hauptsachlich
die Parking Saint-Francois SA.

Die Finanzanlagen haben sich im Berichtsjahr wie folgt verdndert:

TCHF 2020 2019
Bestand 1. Januar 5046 2701
Zugange 150500 3267
Abgange -110000 0
Verkehrswertanpassung 103 78
Wertberichtigung -1767 -1000
Umgliederung -1400 0
Bestand 31. Dezember 42482 5046

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Ubrige Erlduterungen

26.Passive Rechnungsabgrenzung

TCHF 31.12.2020 31.12.2019

Abgrenzungen Baufortschritt 11494 15505

Abgrenzungen aus

Liegenschaftenabrechnungen 29718 28609

Abgrenzungen Zinsen 5131 4709

Abgrenzungen fir Leistungen

an Nahestehende 861 339

Sonstige Posten 7762 8082

Total passive Rechnungsabgrenzung 54966 57244
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Weitere finanzielle Informationen

Weitere finanzielle
Informationen

27. Nahestehende Personen

Rechnungslegungsgrundsatze

sorgestiftung von Mobimo.

Zu den nahestehenden Personen gehdren Aktionare, die
einen wesentlichen Einfluss auf Mobimo ausiiben kénnen,
der Verwaltungsrat und das Management, die assoziierten
Gesellschaften, die von Verwaltungsraten der Mobimo-
Gruppe kontrollierten Gesellschaften und die Personalvor-

Die an die Verwaltungsrate und die Geschaftsleitung ausgerichtete

Vergltung fur deren Téatigkeit ist in Erlduterung 16 dargestellt.

In der Erfolgsrechnung von Mobimo sind neben dem anteiligen
Ergebnis folgende Positionen mit dem Joint Venture Indigo

Suisse SA (vgl. Erlduterung 24) enthalten:

TCHF 2020
Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 405
Sonstige Erlose fur erbrachte

Dienstleistungen 156
Liegenschaftsaufwand 0
Betriebsaufwand

(Mietaufwand fur Parkplatze) -37
Total 524

2019

532

767

In der Erfolgsrechnung von Mobimo sind folgende Positionen mit
der assoziierten Gesellschaft Flonplex SA (vgl. Erlduterung 24)

enthalten:

TCHF 2020
Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 187
Sonstige Erlose fur erbrachte

Dienstleistungen 22
Total 209

2019

210

22
232

Transaktionen zwischen Mobimo und den Personalvorsorgestif-

tungen sind in Erlduterung 17 dargestellt.
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Finanzbericht

Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung

28.Gewinn je Aktie

Rechnungslegungsgrundséatze

Der Gewinn je Aktie (Earnings per Share) berechnet sich
aus dem den Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechen-
baren Konzernergebnis, geteilt durch den gewichteten
Mittelwert der Anzahl ausstehender Aktien wahrend der
Berichtsperiode. Der verwdsserte Gewinn je Aktie bertick-
sichtigt zusatzlich die Aktien, die durch Optionsrechte oder
Wandelrechte geschaffen werden kénnen.

Weitere finanzielle Informationen

2020 2019

Herleitung des Gewinns je Aktie

Anzahl ausstehender Aktien 1. Januar

6597165 6596614

+ Effekt aus Kapitalerhdhung (Durchschnitt)

+ Effekt aus Verdnderung im Bestand eigener Aktien und aus aktienbasierter Vergiitung

= Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien

= Massgebliche Anzahl Aktien fUr Berechnung des verwasserten Gewinns je Aktie

Gewinn in TCHF (Aktionaren der Mobimo Holding AG zurechenbar)

/. Erfolg aus Neubewertung in TCHF (Aktionéren der Mobimo Holding AG zurechenbar)

+ Zurechenbare latente Steuern in TCHF

= Gewinn exkl. Neubewertung (und zurechenbare latente Steuern) in TCHF

Gewinn in TCHF (Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar)

EBITDA exkl. Neubewertung in TCHF

Betriebsergebnis (EBIT) exkl. Neubewertung in TCHF

Gewinn vor Steuern (EBT) exkl. Neubewertung in TCHF

Gewinn exkl. Neubewertung in TCHF'

Gewinn je Aktie in CHF

Verwdsserter Gewinn je Aktie in CHF

Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (und zurechenbare latente Steuern) in CHF

Verwdsserter Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (und zurechenbare latente Steuern) in CHF

0 0

1147 1250
6598312 6597 864
6598312 6597 864
96612 103 161
-34255 51547
7310 10052
69668 61665
96612 103161
115738 86123
11514 82487
83917 56669
69668 61665
14.64 15.64
14.64 15.64
10.56 9.35
10.56 9.35

Herleitung des Net Asset Value (NAV) je Aktie

Anzahl ausstehender Aktien 31. Dezember

6594117 6597165

= Massgebliche Anzahl Aktien fur die Berechnung des verwésserten NAV

Eigenkapital 31. Dezember in TCHF (Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar)

NAV je Aktie in CHF

NAV je Aktie verwassert in CHF

6594117 6597165
1564843 1532256
23731 232.26
23731 232.26

T Aufgrund verschiedener Einmaleffekte im Steueraufwand (vgl. Erlduterung 19) resultiert im Geschéftsjahr 2019 ein Gewinn exkl
Gewinn vor Steuern (EBT) exkl. Neubewertung.

.Neubewertung, der hoher ausfallt als der
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Weitere finanzielle Informationen

29. Konsolidierungskreis

(Konzerngesellschaften)

Rechnungslegungsgrundsatze

In die Konzernrechnung werden alle Gesellschaften einbe-
zogen, bei denen die Mobimo Holding AG direkt oder indirekt
die Kontrolle austibt. Kontrolle tber eine Gesellschaft liegt
dann vor, wenn Mobimo schwankenden Renditen aus ihrem
Engagement bei dieser Gesellschaft ausgesetzt ist bzw.
Anrechte auf diese Renditen besitzt. Zusatzlich muss Mobimo
die Fahigkeit haben, diese Renditen mittels ihrer Verfligungs-
gewalt Uber die Gesellschaft zu beeinflussen. Im Laufe des
Jahres erworbene oder verausserte Konzerngesellschaften
werden vom Zeitpunkt der Ubernahme der Kontrolle konsoli-
diert oder ab dem Zeitpunkt der Abgabe der Kontrolle aus
dem Konsolidierungskreis ausgeschlossen. Fir die vollkonsoli-
dierten Gesellschaften werden die Aktiven und Passiven sowie
Aufwendungen und Ertrdge nach der Methode der Vollkonsoli-
dierung zu 100% Ubernommen.

Alle konzerninternen Transaktionen und Beziehungen sowie
Zwischengewinne auf den konzerninternen Transaktionen und
Bestdnden werden eliminiert.

Beteiligungen zwischen 20% und 50%, bei denen Mobimo
einen massgeblichen Einfluss ausibt, sowie Anteile an Joint

Ventures (Gemeinschaftsunternehmen) werden nach
der Equity-Methode erfasst, vgl. Erlduterung 24. Sonstige
Beteiligungen werden als Finanzanlagen gefthrt, vgl.
Erlduterung 25.

Die Kapitalkonsolidierung zum Erwerbszeitpunkt erfolgt
grundsatzlich nach der Erwerbsmethode. Gesellschaften, die
Immobilien halten, stellen jedoch haufig keinen Geschéftsbe-
trieb im Sinne von IFRS 3 dar. Bei einem solchen Erwerb ordnet
Mobimo die Erwerbskosten den einzelnen identifizierbaren
Vermogenswerten und Schulden zum Erwerbszeitpunkt auf
Grundlage der Fair Values zu. Der Erwerb einer solchen
Gesellschaft fuhrt nicht zu einem Goodwill. Nicht beherr-
schende Anteile werden getrennt vom Eigenkapital des
Konzerns ausgewiesen. Anderungen der Beteiligungsquote,
die nicht zu einem Verlust der Kontrolle fihren, werden als
Transaktionen mit Eigenkapitalgebern behandelt. Jede
Differenz zwischen dem bezahlten Kaufpreis bzw. der erhalte-
nen Gegenleistung und dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, wird unmittelbar
im Eigenkapital erfasst.

Der Konsolidierungskreis umfasst folgende Gesellschaften:

Grundkapital Beteiligungsquote Konsolidierungs-

Firma Domizil in TCHF in % methode
Mobimo Holding AG Luzern 86467 \
BSS&M Real Estate AG Kisnacht 500 100,00 V
CC Management SA Genf 4700 100,00 Y
Immobiliengesellschaft Fadmatt AG Kisnacht 3260 100,00 \Y
LO Holding Lausanne-Ouchy SA Lausanne 12000 100,00 \Y
LO Immeubles SA Lausanne 2000 100,00 V
Mobimo AG Kisnacht 72000 100,00 \Y
Mobimo FM Service AG Kisnacht 100 100,00 V
Mobimo Management AG Kisnacht 100 100,00 V
Mobimo Zurich Nord AG Kusnacht 100 100,00 \
0O4Real AG Lausanne 1000 100,00 V
Petit Mont-Riond SA Lausanne 50 100,00 V
Promisa SA Lausanne 100 100,00 \
Flonplex SA Lausanne 2000 40,00 E
Indigo Suisse SA Lausanne 6000 50,00

Parking Saint-Frangois SA Lausanne 1150 26,59 nicht kons.

V = Vollkonsolidierung.
E = Equity-Bewertung, weitere Angaben siehe Erlduterung 24.
nicht kons. = nicht konsolidiert, weitere Angaben siehe Erlduterung 25.

! Die Stimmanteile betragen 5%, weshalb Parking Saint-Francois SA unter den
Finanzanlagen (nicht konsolidierte Beteiligungen) bilanziert ist.
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Erworbene bzw. verdusserte Gesellschaften
Im Berichtsjahr wurde weder eine Gesellschaft erworben noch ver-
dussert. Im Vorjahr wurde die Kumag AG erworben.

Kumag AG

Am 25. Juli 2019 hat Mobimo 100% der Aktien der Kumag AG Uber-
nommen. Es handelte sich dabei um eine Immobiliengesellschaft, die
im Besitz der Liegenschaft Zurich, Letzigraben 114/116 war. Fir diese
heutige Gewerbeliegenschaft soll ein Projekt fir den Verkauf von
Wohnungen im Stockwerkeigentum entwickelt werden. Da die er-
worbene Gesellschaft nicht die Kriterien eines Geschéftsbetriebs im
Sinne von IFRS 3 erfullte, stellte der Erwerb keinen Unternehmenszu-
sammenschluss, sondern einen Kauf von Vermagenswerten dar. Die
Erwerbskosten wurden den Positionen zugeordnet.

Veréanderungen innerhalb des Konsolidierungskreises

Im Rahmen einer Umstrukturierung innerhalb des Konsolidierungs-
kreises wurde die Kumag AG, Kisnacht rtckwirkend per 1. Januar
2020 in die Mobimo AG, Kusnacht fusioniert.

Im Vorjahr hatte Mobimo am 27. Juni 2019 die restlichen 34% der
Aktien der BSS&M Real Estate AG, Kisnacht zu einem Ubernahme-
preis von CHF 9,2 Mio. Ubernommen und war somit im Besitz von
100% der Aktien, womit per 31. Dezember 2019 keine nicht beherr-
schenden Anteile im Eigenkapital mehr bestanden. Zudem wurde
die Immobilien Invest Holding AG, Glarus im Rahmen einer Um-
strukturierung innerhalb des Konsolidierungskreises per 17. Mai 2019
in die LO Holding Lausanne-Ouchy SA, Lausanne fusioniert.

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Weitere finanzielle Informationen

30. Bedeutende Aktiondre
Die folgenden Aktionare halten per Bilanzstichtag einen Anteil von
3% oder mehr der Aktien und Optionen der Mobimo Holding AG:

% 2020 2019
Credit Suisse Funds AG 5,50 5,50
BlackRock, Inc. 3,92 495
UBS Fund Management (Switzerland) AG 3,00 3,18
Dimensional Holding Inc. 3,00 3,08
Pensionskasse des Kantons Zug n/a 3,00

31. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Konzernrechnung wurde am 29. Januar 2021 durch den Verwal-
tungsrat zur Verdffentlichung genehmigt. Sie unterliegt zusatzlich
der Genehmigung durch die Generalversammlung der Mobimo
Holding AG vom 30. Mérz 2021.

Am 8. Januar 2021 hat Mobimo die Geschéftsliegenschaften Zirich,
Badenerstrasse 694 und St. Gallen, Oberer Graben 16 sowie am
14, Januar 2021 die Liegenschaft Zug, Poststrasse 30 fUr insgesamt
CHF 41,7 Mio. als Anlageliegenschaften fir das eigene Portfolio
erworben.

Am 13. Januar erfolgte fir den per Bilanzstichtag beurkundeten
Kaufvertrag der Liegenschaft Uster, Brauereistrasse 7 die Eigen-
tumsibertragung.

Nachdem bereits am 22. Dezember 2020 die Restaurants, Bars, Kul-
tur-, Unterhaltungs- und Freizeitbetriebe schweizweit geschlossen
wurden (davor in gewissen Kantonen), sind ab 18. Januar 2021
schweizweit auch Ldden mit Waren des nicht taglichen Bedarfs bis
mindestens Ende Februar geschlossen. Obwohl fiir die betroffenen
Betriebe teilweise Entschadigungen durch Bund und Kantone be-
reitgestellt werden, kdnnen diese Massnahmen einen negativen
Einfluss auf den zukUnftigen Mietertrag haben.

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31.Dezember 2020 und dem
Datum der Genehmigung der vorliegenden Konzernrechnung ein-
getreten, die eine Anpassung der Buchwerte von Aktiven und
Passiven des Konzerns per 31. Dezember 2020 zur Folge hatten, und
keine weiteren Ereignisse eingetreten, die an dieser Stelle offenge-
legt werden missten.
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Detailangaben
zum Immobilienportfolio

Angaben zur Promotion
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g 5 : 54 N
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o =Cc a o o £ o
Arlesheim, Bruggweg 60 NW offen 7971 1904
Brugg, Hauptstrasse NW offen 2120

Chatel-St-Denis, Chemin de la Chaux W offen 20515

Herrenschwanden, Mettlenwaldweg 19 BE offen 6403

Koniz, Hallmatt, Unders Juuch BE offen 10355

Koniz, Niederwangen, Ried Ost* BE offen 674

Langenthal, Kiihlhausstrasse 8 BE offen 2093

Lausanne, Avenue de Beaumont 76° W offen 893 1938
Lausanne, Chemin de Montétan 11; Avenue de France 66° W offen 1153 1902/1930
Maur, Dorfacherstrasse ZH offen 12214 1959
Merlischachen, Chappelmatt-Strasse (Burgmatt) 7 79 STWE 16928

Oberdgeri, Lutisbachweg z offen 43392 1904/1917
Uster, Brauereistrasse® ZH offen 22

13 Baulandeinheiten und Entwicklungsprojekte 124733

Meggen, Gottliebenrain 5/7 7 36 STWE 12567

1 Immobilie im Bau 12567

Allaman, Chemin des Grangettes 2/ W offen 25180 1991
Dibendorf, Birchlenstrasse 20 — 267 /H offen 15759 1951
Dibendorf, Zirichstrasse 98° ZH offen 25897 1965
Horgen, Allmendgutlistrasse 35/39” ZH offen 16855 1955
ZUrich, Katzenbachstrasse 239’ ZH offen 7082 1969
Zurich, Letzigraben 114/116 ZH offen 18632 1960
ZUrich, Turbinenstrasse (Mobimo Tower) /H 53 STWE 3087

7 fertig erstellte Immobilien und Umwandlungsobjekte 112493

21 Promotionen (Liegenschaften)® 249793

INENTEN

«

© ® N o

BE: Bern; NW: Nordwestschweiz; W: Westschweiz; Z: Zentralschweiz; ZH: Zirich.

Wirtschaftsraumbezogene Auswertungen sind auf den Seiten 12 bis 14 aufgefuhrt.

STWE: Stockwerkeigentum.

Angaben per 31.12.2020.

An der Volksabstimmung vom Mai 2019 haben die Stimmberechtigten der Gemeinde Kéniz der Abgabe des Lands im Baurecht an Mobimo und eine gemeinnitzige
Wohnbautragerschaft zugestimmt. Zwischen der Gemeinde und Mobimo wurde im April 2020 ein Baurechtsvorvertrag abgeschlossen, der den Abschluss eines
Baurechtsvertrags vorsieht. Somit wird Mobimo dieses Projekt realisieren konnen, jedoch sind die genauen Termine noch nicht bekannt.

Bei Grundstticken mit Wohnnutzung haben im Kanton Waadt die Gemeinden und der Kanton ein Vorkaufsrecht. Diese Vorkaufsrechte werden nicht wahrgenommen,
weshalb die Eigentumstbertragungen im ersten Quartal 2021 erwartet werden.

Die Eigentumsubertragung findet im ersten Quartal 2021 statt.

Umwandlungsobjekte.

Verkauf als Projekt.

Allaman, Chemin des Grangettes 2 und Koéniz, Hallmatt, Unders Juuch sind als Geschaftsliegenschaften (Promotion) eingeteilt, weil mehrheitlich eine geschéftliche
Nutzung vorgesehen ist. Die Ubrigen Promotionen sind als Wohnliegenschaften (Promotion) klassiert (vgl. Immobilienportfolio Seite 12). Die geplante Nutzung der
einzelnen Promotionen kann in der Planungsphase dandern und stellt die aktuelle Erwartung dar.
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o E s 5 £ 5
& 8 & =S¥ 228 & 5 & <284
offen in Planung offen offen Mai 2019 3758 Nein
offen in Planung offen offen Juli 2016 4228 Nein
offen in Planung offen offen Juli 2016 21231 Ja (unbedeutend)
offen in Planung offen offen Nov 2018 10273 Ja (unbedeutend)
offen in Planung offen offen Dez 2018 21407 Nein
offen in Planung offen offen offen 7740 Nein
offen in Planung offen offen Sept 2015 13080 Ja (unbedeutend)
offen in Planung offen offen offen 2190 Nein
offen in Planung offen offen offen 1406 Nein
offen in Planung offen offen  Dez 2019/Juni 2020 5033 Nein
offen in Planung offen offen 2014/2015 15522 Nein
offen in Planung offen offen Okt 2019 24167 Nein
offen in Planung offen offen offen 5335 Nein
135370
2020/2022 Bauprojekt 49850 21/36 Juli 2017 5207 Nein
49850 5207
offen in Planung offen offen Sept 2015 23213 Nein
offen in Planung offen offen Jan 2019 4846 Nein
offen in Planung offen offen Jan 2000 9809 Ja (Tankstelle)
offen in Planung offen offen Feb 2018 5526 Nein
offen in Planung offen offen Mérz 2008 1987 Nein
offen in Planung offen offen Juli 2019 2330 Nein
2008/2011 im Verkauf 166083 52/53 Mai 2008 1936 Nein
166 083 49647
215933 190224
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Projektbeschreibungen

Diibendorf, Ziirichstrasse 98

Projektbeschreibung

Beim Projekt Cosmos in Dilbendorf werden auf einer Fliche von ca. 9000 m’ vier Gebaude (zwei reine
Wohnhauser, ein Gebdude mit Wohn- und Geschaftsnutzung und ein Geschéftshaus) erstellt. Das
Projekt wird an einen Investor verkauft.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Baubewilligung liegt vor. Aktuell findet die TU-Submission statt, damit das Projekt mit einem
unterschriftsreifen TU-Vertrag verkauft werden kann.

Vermarktung

Maur, Dorfacherstrasse

Die Suche nach einem Investor wurde gestartet und erste Gesprache wurden gefiihrt.

Projektbeschreibung

In Maur werden an Hanglage mit Sicht auf die Berge und den Greifensee 30 Stockwerkeinheiten in funf
Hausern geplant.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die fur Anfang 2021 geplante Baueingabe wird voraussichtlich im Sommer 2021 in Rechtskraft
erwachsen. Die Fertigstellung wird 2023 erwartet.

Vermarktung

Meggen, Gottliebenrain 5/7

Mit der Vermarktung wird nach Erhalt der rechtsgultigen Baubewilligung begonnen.

Projektbeschreibung

In Meggen werden fur das Projekt Grace drei Minergie-Mehrfamilienhduser mit 30 Stockwerk-
Wohneinheiten, sechs Gewerbe-Einheiten, 56 Tiefgaragenpldtzen und acht Aussenparkpldtzen an
leichter Hanglage mit Sicht auf den Vierwaldstadtersee erstellt.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Das Projekt auf einer Grundstiicksfliche von 5207 m? (Wohnanteil 90%, Gewerbeanteil 10%) wird mit
einem Generalplaner realisiert. Die Fertigstellung ist fir das erste Halbjahr 2022 geplant.

Vermarktung
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Merlischachen, Chappelmatt-Strasse (Burgmatt)

Finanzbericht
Detailangaben zum Immobilienportfolio

Projektbeschreibung

In Merlischachen ist der Bau von 79 Wohnungen im Stockwerkeigentum geplant.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Gegen die Baubewilligung wurde Einsprache erhoben und es wurde eine Projektdnderungseingabe
eingereicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Fertigstellung 2025 erfolgt.

Vermarktung

Oberégeri, Lutisbachweg

Die Vermarktung wird ab Vorliegen der rechtsgultigen Baubewilligung gestartet.

Projektbeschreibung

In Oberageri werden auf einem Grundstiick an bevorzugter Hanglage mit Sicht auf den Agerisee 90
Stockwerkwohneinheiten in zehn Hausern geplant.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Anfang 2021 erfolgt die Baueingabe. Mobimo erwartet die Rechtskraft ebenfalls 2021. Der Baubeginn
soll 2022 erfolgen und die Fertigstellung wird 2025 erwartet.

Vermarktung

Ziirich, Letzigraben 114/116

Mit der Vermarktung wird nach Erhalt der rechtsgultigen Baubewilligung begonnen.

Projektbeschreibung

Im Westen der Stadt Zurich werden 36 Wohnungen geplant. Es ist noch nicht entschieden, ob das
gesamte Projekt an einen Drittinvestor verkauft werden soll oder die Wohnungen als Stockwerk-
eigentumseinheiten verkauft werden sollen.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Baueingabe fur das Projekt ist 2020 erfolgt, weshalb die Rechtskraft der Baubewilligung 2021 erwar-
tet wird. Die TU-Submission soll ebenfalls 2021 abgeschlossen werden. Der Verkauf als Projekt soll mit
einem unterschriftsreifen TU-Vertrag erfolgen, wahrend die Fertigstellung beim Verkauf als Stockwerk-
eigentum 2023 erwartet wird.

Vermarktung

Nach Festlegung der Verkaufsstrategie (STWE-Verkauf oder Projektverkauf an Dritte) werden die
Vermarktungsunterlagen vorbereitet.

Die Ubrigen, nicht aufgefiihrten Promotionen (Liegenschaften) befinden sich derzeit in einer friihen Projektphase oder sind bereits
fertiggestellt, weshalb sie hier nicht genauer beschrieben werden.
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Angaben zu den Geschiftsliegenschaften

o , &5 2 g

2 £ 3 t § E g
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S = 38 S & &s &= S =
Aarau, Aeschbachweg 6/8 NW GH/WH 20600 2018 51 1049
Aarau, Bahnhofstrasse 102 (Relais 102) NW GH 35890 1975 2019 6,0 2167
Aarau, Industriestrasse 20 (Polygon) NW GH 23910 2012 53 1263

1905/1916/1929/
1943/1954/1973/

Aarau, Industriestrasse 28; Torfeldstrasse Parkhaus NW GH 26770 1974 71 1896
Affoltern am Albis, Obstgartenstrasse 9;

Alte Obfelderstrasse 27/29 ZH GH/WH 79830 2014 43 3442
Brugg, Bahnhofstrasse 11 NW GH 24280 2005 52 1261
Cham, Brunnmatt 4/6/8 Z GH/H 36300 2012 6,5 2361
Dierikon, Pilatusstrasse 2 Z GH 9720 1990 2007 8,1 792
Dubendorf, Sonnentalstrasse 5 /H GH 28810 1975 2000 6,3 1826
Genf, Rue des Etuves 16 — 18 W GH/WH 10990 1910 4,7 514
Horgen, Seestrasse 80 ZH GH 7470 1960 2000/2008 6,9 518
Horgen, Seestrasse 82 ZH P 6590 2010/2011 49 323
Horgen, Seestrasse 93 (Seehallen) ZH GH 45360 1956 2018 6,5 2926
Kreuzlingen, Lengwilerstrasse 2 0] GH 6230 2007 51 318
Kreuzlingen, Leubernstrasse 3; Bottighoferstrasse 1 o] GH 51310 1983/2003 2003 71 3662
Kreuzlingen, Romanshornerstrasse 126 (0] BR 1860 n/a 43 80
Kriens, Am Mattenhof 4, 4a Z GH/WH 35800 2019 51 1832
Kriens, Am Mattenhof 8 Z GH/WH 20280 2019 6,7 1369
Kriens, Am Mattenhof 10, Parking VA p 18230 1986 2016 43 79N
Kriens, Am Mattenhof 12/14 Z GH/WH 72450 2019 54 3883
Kriens, Am Mattenhof 16, 16a V4 GH/H 41060 2019 53 2195
Kriens, Sternmatt 6 Z GH 7270 1986 2008 71 515
Lausanne, Avenue d'Ouchy 4 — 6 (Horizon) W GH 73680 1962 2013 472 3127
Lausanne, Chemin de Mornex 3, Rue du Petit-Chéne 36 W GH/WH 40040 1955 34 1363
Lausanne, Place de la Gare 4 W GH 32640 1961 2000 4,7 1526
Lausanne, Place de la Gare 10; Rue du Petit-Chéne 38 W GH 63520 1955/1958 3,6 2270
Lausanne, Place de I'Europe 6 w GH/H 5840 1905 2012 4,7 273
Lausanne, Place de I'Europe 7 W GH 8800 1905 2001 5,0 441
Lausanne, Place de I'Europe 8 W GH 12890 1911 1989 4.8 620
Lausanne, Place de I'Europe 9 W GH 25510 1900 2002 51 1297
Lausanne, Rue de Genéve 2/4/6/8 W GH 23440 1904 2002 54 1272
Lausanne, Rue de Geneve 7 W GH? 34300 1932 1992/201 4,7 1602
Lausanne, Rue de Genéve 17 W GH 22250 1884 2002 6,7 1482
Lausanne, Rue de Genéve 23 W GH 4400 1915 2005 6,4 281
Lausanne, Rue de Genéve 31 (Parking du Centre) W BR 9530 n/a 53 506
Lausanne, Rue de la Vigie 3 W H/GH 23110 2019 4.8 1111
Lausanne, Rue de la Vigie 5 W GH 14760 1963 1988 58 860
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 1/3/5 W GH 10650 2017 4.6 489
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 6 W GH 8670 1921 2009 4,1 358

T NW: Nordwestschweiz; O: Ostschweiz; W: Westschweiz; Z: Zentralschweiz; ZH: Zirich.
Wirtschaftsraumbezogene Auswertungen sind auf den Seiten 12 bis 14 aufgefuhrt.
2 BR: Baurecht; GH: Geschéftshaus; H: Hotel; P: Parkhaus; WH: Wohnhaus.

3 Exkl. Vermogenswert aus Nutzungsrechten.
4 Soll-Mietertrag per 31.12.2020 in % vom Marktwert.
5 Inkl. Baurechtszinsen.

118  Mobimo-Geschaftsbericht 2020



Finanzbericht

Detailangaben zum Immobilienportfolio
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51,7 5697 0,0 0,0 60,8 34,2 50 65,7 AE Okt 2006 3813 Ja (unbedeutend)
9,0 13306 61,7 0,0 8,0 14 289 11,0 AE Mérz 2004 5675 Nein
0,0 4465 914 0,0 0,0 0,0 8,6 0,0 AE Juni 2001 2379 Ja(zu Uberprufen)
Juni 2001/
0,0 29615 0,0 0,0 819 0,0 18,1 0,0 AE Okt 2006 14893  Ja (unbedeutend)
0,0 10625 0,0 0,0 0,0 93,0 70 0,0 AE Aug 2011 6455 Nein
STWE
73 4056 33,1 336 209 0,0 124 3,3 (773/1000) Juni 2006 2726 Nein
13 9870 0,0 20,3 0,0 0,0 79,7 0,0 AE Juli 2016 7958 Nein
339 4377 59,8 159 15,1 0,0 9,2 349 AE Mai 2009 4396 Nein
1,1 9451 16,8 0,0 73,5 0,0 9,7 0,6 AE  Marz/Dez 1999 4269 Ja (zu Uberprifen)
37,2 2130 14,6 16,6 0,0 68,5 0,3 25,7 AE Nov 2015 484 Nein
0,0 2151 76,2 0,0 19,0 0,0 4,8 0,0 AE Nov 2005 3483 Nein
0,2 64 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2005 0 Nein
59 16508 16,6 0,0 65,3 0,0 18,1 79 AE Nov 2005 10542 Ja
0,0 1348 0,0 66,5 0,0 0,0 335 0,0 AE April 2007 6993 Nein
09 17823 8,5 89,5 0,0 0,0 2,0 1,2 AE Nov 2006 25529 Nein
0,0 2214 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 AE Nov 2006 2214 Nein
Mérz 2005/
19,7 7729 52,5 12,1 0,0 329 2,5 21,6 AE Feb 2013 3139 Nein
Mérz 2005/
61,3 4839 53,1 11,7 0,0 29,0 6,2 67,2 AE Feb 2013 1796 Nein
0,0 137 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,7 AE Feb 2004 5073 Nein
Mérz 2005/
9,0 13519 55,2 89 0,0 324 35 9,5 AE Feb 2013 4799 Nein
Mérz 2005/
269 8551 284 0,0 0,8 0,0 70,8 272 AE Feb 2013 3683 Nein
13,2 6505 0,6 0,0 54,4 0,0 45,0 9,6 AE Feb 2004 5678 Nein
0,0 8072 96,6 0,0 0,0 0,0 34 0,0 AE Mai 2010 12612 Ja (unbedeutend)
2,0 5408 61,0 11,9 0,0 20,5 6,6 4,8 AE Nov 2020 1236 Nein
0,0 4795 634 0,0 0,0 0,0 36,6 03 AE Nov 2009 630 Nein
11,2 10001 70,3 219 0,0 11 6,7 15,2 AE Dez 2017 2105 Nein
0,0 796 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 519  Ja (unbedeutend)
13,4 1451 64,2 79 0,0 0,0 279 12,0 AE Nov 2009 550  Ja (unbedeutend)
0,0 1677 75,6 244 0,0 0,0 0,0 0,0 AE Nov 2009 743 Ja (unbedeutend)
0,0 3512 49,5 473 0,0 0,0 46,2 0,0 AE Nov 2009 1502 Ja (unbedeutend)
8,6 4679 8,6 874 0,0 0,0 4,0 59 AE Nov 2009 3181  Ja (unbedeutend)
384 5325 12,3 53,5 0,0 20,7 13,5 336 AE Nov 2009 2636 Ja (unbedeutend)
14,2 7072 46,1 21,6 3,0 0,0 293 9,2 AE Nov 2009 3257 Ja(unbedeutend)
0,0 2255 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 1056 Ja (unbedeutend)
0,0 6526 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 6526  Ja (unbedeutend)
0,0 3941 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 1567 Ja (unbedeutend)
0,0 3368 64,3 0,0 56 0,0 30,1 0,0 AE Nov 2009 1443  Ja (unbedeutend)
0,0 2087 20,7 373 0,0 0,0 42,0 0,0 AE Nov 2009 1386 Ja (unbedeutend)
1,1 2188 53,2 19,7 0,0 0,0 271 23 AE Nov 2009 750  Ja (unbedeutend)

6 Leerstand per 31.12.2020 in % vom Soll-Mietertrag.

7 Angaben per 31.12.2020 in % der total nutzbaren Flache.

8 AE: Alleineigentum; STWE: Stockwerkeigentum.

9 Anteil Renditeobjekt.
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Angaben zu den Geschiftsliegenschaften
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Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 8/10 W GH 9300 1946 1998 55 510
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 12 W GH 3370 1918 2004 72 242
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 16 W GH 6440 1912 2007 53 339
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 20 — 24 W GH 45930 2013 49 2253
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 26 W BR 1760 n/a 45 79
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 28/30 W BR 1970 n/a 3,7 74
Lausanne, Rue du Port-Franc 9 W GH 7580 1927 2009 4,5 344
Lausanne, Rue du Port-Franc 11 W GH 14000 2008 53 735
Lausanne, Rue du Port-Franc 16 (Flonplex) W BR 4720 n/a 44 210
Lausanne, Rue du Port-Franc 17 W GH 17630 2002 56 993
Lausanne, Rue du Port-Franc 20; Rue de Genéve 33 W GH 42520 2007 6,1 2596
Lausanne, Rue du Port-Franc 22; Rue de la Vigie 1 W GH 21960 2007 4,6 1005
Lausanne, Voie du Chariot 3 W GH 16540 2008 5,0 819
Lausanne, Voie du Chariot 4/6 W GH 39690 2008 51 2030
Lausanne, Voie du Chariot 5/7 W GH 36710 2008 4,7 1709
St. Gallen, Schochengasse 6 0] GH 18400 1974 2000 6,0 1112
St. Gallen, Wassergasse 42/44 0] GH 16440 1967 2000 6,1 1002
St. Gallen, Wassergasse 50/52 (0] GH 13230 1998 6,3 834
Winterthur, Industriestrasse 26 ZH GH 19130 1994 2002 8,2 1561
ZUrich, Friedaustrasse 17 ZH GH 15750 1968 2013 44 687
Zurich, Hardturmstrasse 3/3a/3b

(Mobimo-Hochhaus) ZH GH 66720 1974 2001/2008 4,7 3163
ZUrich, Rautistrasse 12 /H GH 21830 1972 2011 58 1272
ZUrich, Seestrasse 356 ZH GH 25970 1897 1994 44 1151
Zurich, Thurgauerstrasse 23; Siewerdtstrasse 25 /H GH 14560  1963/1968/1985 1998 6,3 917
Zlrich, Turbinenstrasse 20 (Mobimo Tower Hotel) ZH H 106 530 2011 53 5618
64 Anlageobjekte Geschéftsliegenschaften 1613720 53 85113
Lausanne, Avenue d'Ouchy 4 — 6 W GH 59970 1962 4.8 2853
Lausanne, Rue de Genéve 19, 21 W GH 7010 1893/1902 2002 21,0 1475
Lausanne, Rue des Cotes-de-Montbenon 14 W GH 1210 1963 3,1 38
St. Erhard, Langmatt® 7 GH 4290 1979 109 467
Zurich, Im Tiergarten 7 ZH WH? 22640 1992 1999 6,6 1497
5 Entwicklungsliegenschaften 95120 6,7 6328

Die Anlagekosten fur die Anlageobjekte Geschéftsliegenschaften belaufen sich auf total TCHF 1487 937.
Die Anlagekosten fur die Entwicklungsliegenschaften belaufen sich auf total TCHF 118 455.

T O: Ostschweiz; W: Westschweiz; Z: Zentralschweiz; ZH: Zirich.
Wirtschaftsraumbezogene Auswertungen sind auf den Seiten 12 bis 14 aufgefuhrt.
2 BR: Baurecht; GH: Geschaftshaus; H: Hotel; WH: Wohnhaus.

3 Exkl. Vermogenswert aus Nutzungsrechten.
4 Soll-Mietertrag per 31.12.2020 in % vom Marktwert.
5 Inkl. Baurechtszinsen.
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0,0 2126 76,3 0,0 0,0 0,0 23,7 1,7 AE Nov 2009 1116  Ja (unbedeutend)
0,0 978 214 0,0 0,0 0,0 78,6 0,0 AE Nov 2009 466  Ja (unbedeutend)
0,0 1113 270 0,0 0,0 25,2 478 0,0 AE Nov 2009 763 Ja (unbedeutend)
0,0 7747 19,5 0,0 0,0 0,0 80,5 0,0 AE Nov 2009 3498 Ja (unbedeutend)
0,0 867 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 1092 Ja (unbedeutend)
0,0 1068 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 1840 Ja(unbedeutend)
0,0 1756 41,2 214 0,0 0,0 374 0,0 AE Nov 2009 609 Ja (unbedeutend)
0,0 2173 38,0 76 0,0 0,0 544 0,0 AE Nov 2009 1033 Ja (unbedeutend)
0,0 1953 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 AE Nov 2009 2750 Ja (unbedeutend)
0,0 2559 48,1 9,5 0,0 209 21,5 0,0 AE Nov 2009 1096 Ja (unbedeutend)
0,2 9768 52,9 14,0 0,0 0,0 33,1 0,2 AE Nov 2009 4150 Ja (unbedeutend)
0,0 3399 87,0 12,1 0,0 0,0 09 0,0 AE Nov 2009 1441 Ja (unbedeutend)
0,0 2278 734 17,3 0,0 0,0 93 0,0 AE Nov 2009 993  Ja (unbedeutend)
0,0 5884 34,7 479 0,0 0,0 174 0,0 AE Nov 2009 2417 Ja (unbedeutend)
0,0 5049 53,8 16,2 0,0 15,3 14,7 0,0 AE Nov 2009 2190 Ja (unbedeutend)
0,8 4458 954 0,0 0,0 0,0 4,6 1,7 AE Feb 2004 1315 Nein
STWE
9,6 3965 86,3 0,0 0,0 93 4.4 12,3 (867/1000) Feb 2004 1713 Nein
0,0 3554 723 0,0 0,0 0,0 27,7 0,0 AE Feb 2004 1372 Nein
253 11313 62,8 0,8 22,1 0,0 14,3 22,5 AE Okt 1999 3583 Ja(zu Uberprifen)
56 2572 57,2 0,0 12,1 10,1 20,6 12,6 AE Okt 1998 869 Nein
0,0 8226 944 0,0 0,0 0,0 56 0,0 AE Nov 1999 1975 Ja
2,6 6018 76,7 9,5 4,7 13 78 3,0 AE Nov 1999 1894 Ja (Tankstelle)
8,0 4310 88,9 0,0 34 0,0 7,7 11,0 AE Marz 2020 1684 Nein
8,2 3812 60,5 6,9 71 0,0 25,5 6,6 AE Mérz 2002 2651 Nein
STWE
0,0 21254 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 (546/1000) Mai 2008 5808 Nein
6,8 366331 36,1 12,8 15,3 7,2 28,6 7,4 215994
29 25681 51,1 8,7 0,3 0,0 399 29,6 AE Mai 2010 12612 Ja (unbedeutend)
873 7098 4,1 9,1 0,6 0,0 86,2 72,0 AE Nov 2009 3122 Ja(unbedeutend)
0,0 841 0,0 86,2 0,0 0,0 13,8 0,0 AE Nov 2009 662 Ja (unbedeutend)
423 4522 55 0,0 90,5 0,0 4,0 39,8 AE Okt 2012 5801 Nein
90,8 6003 65,6 0,0 0,0 0,0 344 859 AE Feb 2014 4708 Nein
46,3 44145 39,9 8,2 9,5 0,0 42,4 44,6 26905

6 Leerstand per 31.12.2020 in % vom Soll-Mietertrag.

7 Angaben per 31.12.2020 in % der total nutzbaren Flache.

8 AE: Alleineigentum; STWE: Stockwerkeigentum.

9 Umnutzung in Planung (von Geschéftshaus zu Wohnhaus).
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Angaben zu den Wohnliegenschaften
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Aarau, Aeschbachweg 2 NW  WH/GH 27640 2018 4,6 1271
Aarau, Aeschbachweg 12 NW  WH/GH 25630 2018 3,8 980
Aarau, Buchserstrasse 9/11 NW  WH/GH 21350 2018 4,3 927
Aarau, Buchserstrasse 15 NW  WH/GH 15310 2018 4,0 607
Affoltern am Albis, Alte Obfelderstrasse 31 — 35 ZH WH 31870 2013 3,7 1173
Au, Alte Landstrasse 93 — 99 ZH WH 56950 1974/1975 2016/2017 3,2 1840
Bergdietikon, Baltenschwilerstrasse 3/5/7/9/11/13/15/17 NW WH 25450 1973/1980 1992/2007 3,7 954
Carouge, Rue de la Fontenette 13 W WH 9010 1973 2014 39 355
Genf, Boulevard de la Cluse 18 W WH 6820 1951 39 268
Genf, Rue Chandieu 5 W WH 14160 1976 2005 39 546

2005/2010/
Genf, Rue de la Canonniére 11 W WH 9140 1951 2011/2013 45 413
2008/2010/
Genf, Rue de la Ferme 6 W WH 7180 1900 2012/2014 45 322
Genf, Rue de la Poterie 34 W WH 3860 1895 2012 4.6 179
Genf, Rue de I'Ecole-de-Médecine 3 W WH 4550 1900 2014 45 203
Genf, Rue de Malatrex 30 W WH 10110 1951 2012 4,8 482
Genf, Rue de Vermont 9 W WH 8300 1969 2014 51 421
Genf, Rue des Confessions 9 W WH 9110 1923 2013 33 301
Genf, Rue des Cordiers 5 W WH 20790 1965 2008 4.0 842
Genf, Rue des Photographes 12 W WH 4980 1905 2013 4 205
Genf, Rue Dr-Alfred-Vincent 23 W WH 4610 1950 2010 4.0 185
Genf, Rue du 31 Décembre 35 W WH 8790 1956 2014 43 381
Genf, Rue Henri-Blanvalet 14 W WH 6670 1915 2012 472 280
Genf, Rue Schaub 3 W WH 11190 1960 2010 39 437
Genf, Rue Zurlinden 6 W WH 12630 1985 2012 43 538
Kriens, Am Mattenhof 6 Z  WH/GH 14910 2019 44 654
Lausanne, Avenue d'Ouchy 70/76; Place de la Navigation 2 W WH/GH 30300  1895/1906/1907 2004 42 1261
Lausanne, Rue Beau-Séjour 8 W WH 67630 201 3,6 2464
Lausanne, Rue des Fontenailles 1 W WH 5700 1910/1963 1993 3,5 200
Lausanne, Rue Voltaire 2 — 12 W WH 89830 2015 3,2 2830
Oberengstringen, Zircherstrasse 1a, 1b, 3, 5 ZH WH 13940 1963 34 479
Onex, Avenue des Grandes Communes 21/23/25 W WH 39760 1964 2012/2014 4,7 1855
Opfikon-Glattbrugg, Farmanstrasse 47/49 ZH WH 33490 2008 32 1080
Regensdorf, Schulstrasse 95/97/99/101/103/105 ZH WH 64440 2015 3,5 2254
Rheinfelden, Rutteliweg 8; Spitalhalde 40 NW WH 35400 1972 2017 39 1374
Schaffhausen, Hochstrasse 59, 69 — 75 7H WH 13090 1961 2000 4.4 579
Thalwil, Freiestrasse 23 — 37 ZH WH 30920  1950/1972/1973 1990 2,8 874
1964 — 68/

Urdorf, In der Fadmatt 1 — 63; Uitikonerstrasse 22, 24 ZH WH’ 102890 1991/1997 2017 3,5 3629
Winterthur, Stockenerstrasse 54 — 84;

Landvogt-Waser-Strasse 95 — 109 ZH WH? 30790 1983/1984 2008 33 1017
Winterthur, Wartstrasse 158 — 162; Blumenaustrasse 20, 22 /H WH 46880 2015/2016 31 1464
Zurich, Hohlstrasse 481 — 485b; Albulastrasse 34 — 40 ZH  WH/GH 165850 2018 3,1 5064
Zurich, Letzigraben 134 — 136 ZH WH 78040 2016 29 2238
41 Anlageobjekte Wohnliegenschaften 1219960 3,6 43426

Die Anlagekosten fur die Anlageobjekte Wohnliegenschaften belaufen sich auf total TCHF 924 838.

T NW: Nordwestschweiz; W: Westschweiz; Z: Zentralschweiz; ZH: Zurich.
Wirtschaftsraumbezogene Auswertungen sind auf den Seiten 12 bis 14

aufgefuhrt.

122 Mobimo-Geschaftsbericht 2020

2 GH: Geschéftshaus; WH: Wohnhaus.
3 Soll-Mietertrag per 31.12.2020 in % vom Marktwert.



Finanzbericht

Detailangaben zum Immobilienportfolio

< = E :
S % g g g T © & b c N 2 L. 3
B s SEE XEE NEE TEE SEE SE 2R4 Ta < ] T2 2272
= g8 TES VEo TES YES TES 58 552 g > 2 2.8 53 8
i = FoDL ~ N3 aN32 mN2 «KR 3 n NS 3 Sz £ = ] frri [ ¥ o0&
4,5 4090 0 28 21 0 0 49 0,6 4,3 AE Okt 2006 4056 Ja (unbedeutend)
1,7 3813 0 18 21 1 0 40 6,0 44 AE Okt 2006 2110 Ja (unbedeutend)
179 3523 3 9 12 3 3 30 12 19,7 AE Okt 2006 2027 Ja (unbedeutend)
8,6 2658 0 12 8 2 0 22 16,1 18,1 AE Okt 2006 1636 Ja (unbedeutend)
0,1 4706 0 1 15 26 0 42 0,8 0,0 AE Aug 2011 5173 Nein
STWE
0,2 6922 0 21 47 21 0 89 0,5 0,0 (966/1000) Aug 2018 17342 Nein
4,0 5230 0 8 18 28 0 54 59 3,6 AE Okt 2007 11131 Nein
0,0 1343 1 7 7 3 5 23 0,0 0,0 AE Nov 2015 230 Nein
52 1012 0 14 5 2 0 21 00 39 AE  Nov 2015 228 Nein
20 1948 0 0 12 12 2 26 00 00 AE  Nov 2015 315 Nein
58 1316 1 14 12 1 0 28 0,0 4.8 AE Nov 2015 248 Nein
39 929 5 16 4 0 0 25 29 3,6 AE Nov 2015 272 Nein
8,7 715 2 7 4 2 0 15 0,0 57 AE Nov 2015 242 Nein
0,0 1064 0 0 6 4 0 10 0,0 0,0 AE Nov 2015 492 Nein
8,0 1314 20 10 0 0 0 30 0,0 6,9 AE Nov 2015 241 Nein
19,5 1177 10 0 0 6 4 20 0,0 15,6 AE Nov 2015 426 Nein
13,3 1409 0 3 15 5 0 23 1,6 8,2 AE Nov 2015 351 Nein
3,7 2825 0 0 3 21 3 27 129 6,2 AE Nov 2015 1157 Nein
9,5 743 1 2 4 1 1 9 6,5 6,5 AE Nov 2015 188 Nein
0,0 696 0 8 6 1 0 15 0,0 0,0 AE Nov 2015 234 Nein
16,7 1644 1 17 0 6 0 24 19,8 11,6 AE Nov 2015 290 Nein
6,1 847 0 7 3 4 0 14 3,0 6,7 AE Nov 2015 260 Nein
4,0 1938 0 0 14 12 1 27 4,1 2,5 AE Nov 2015 439 Nein
35 1802 0 3 4 8 0 15 18,1 35 AE Nov 2015 437 Nein
Marz 2005/
29 2681 0 0 28 0 0 28 6,8 3,1 AE Feb 2013 1029 Nein
0,1 5002 0 2 5 6 15 28 9,0 0,0 AE  Nov 2009 1710 Ja (unbedeutend)
12 5931 0 13 32 10 6 61 09 09 AE  Nov 2009 1995 Nein
Nov 2009/
0,0 1100 1 0 0 4 4 9 0,0 0,8 AE  April 2013 853 Nein
1,6 8663 7 21 41 21 8 98 0,6 0,1 AE Okt 2012 4743 Nein
11 2072 2 9 3 5 6 25 0,0 0,0 AE  Aug 2018 2469 Nein
76 6372 0 0 54 52 0 106 0,0 6,2 AE Nov 2015 930 Nein
0,7 3608 1 13 15 10 0 39 04 0,0 AE Dez 2010 3840 Nein
14 8716 0 16 50 30 0 96 0,0 0,0 AE  Juni 2007 10551 Nein
1,8 5520 8 30 0 46 0 84 0,5 14 AE  Sept 2006 14831 Nein
79 3491 6 12 16 M 3 48 1,7 73 AE  Aug 2018 5248 Nein
10 3658 0 20 18 15 0 53 19 0,5 AE  Aug 2018 4466 Nein
3,3 15191 21 46 48 61 15 191 1,3 19 AE  Aug 2018 32851 Nein
0,1 6035 0 0 0 18 26 44 0,3 0,0 AE  Aug 2018 9521 Nein
0,0 5632 0 8 24 15 6 53 3,7 0,0 AE  Aug 2018 6831 Nein
0,1 15663 28 85 75 13 0 201 0,0 0,0 AE  April 2010 8190 Nein
0,8 6975 0 33 34 5 0 72 2,2 0,3 AE  Sept 2006 5003 Nein
2,9 159974 118 513 684 491 108 1914 2,4 2,5 164586

4 Leerstand per 31.12.2020 in % vom Soll-Mietertrag.

5 Angaben per 31.12.2020 in % der total nutzbaren Flache.
6 AE: Alleineigentum; STWE: Stockwerkeigentum.

7 Wohnungen und Reiheneinfamilienhduser.
8 Doppel- und Einfamilienhéuser.
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Angaben zu den Anlageliegenschaften im Bau

@ 0
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Lausanne, Avenue Edouard Dapples 9/13/15/15a W WH 43300 1925/1926
ZUrich, Allmendstrasse 90, 92, 94, 96, 98, 100, 102,

104 (Manegq) /H WH/GH 43900

Zurich, Friesenbergstrasse 75 ZH GH 76530 1976
3 Anlageliegenschaften im Bau 163730

Angaben zu den selbst genutzten Liegenschaften

@ 0

¢ 5 ® .

T E= PO [T -
< 2% 35 £3 =4
o = 3 a9 S 2
o =C [l o £ o
Kisnacht, Seestrasse 59* ZH GH 8380 2006
Lausanne, Rue de Genéve 7 W GH?® 2528 1932
2 Liegenschaften® 10908

T W: Westschweiz; ZH: Zirich.

Wirtschaftsraumbezogene Auswertungen sind auf den Seiten 12 bis 14 aufgefuhrt.

GH: Geschéftshaus; WH: Wohnhaus.

AE: Alleineigentum.

Exkl. Vermogenswert aus Nutzungsrechten bzw. ohne die unter der Rubrik Selbst genutzte Liegenschaften bilanzierten Mieterausbauten in einer zugemieteten
Liegenschaft in Kisnacht (vgl. Erlduterung 22).

Anteil selbst genutzt.

Der Soll-Mietertrag der selbst genutzten Liegenschaften betragt im Wirtschaftsraum Zurich TCHF 1020 und im Wirtschaftsraum Westschweiz TCHF 195.

NN

o n
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2018/2020 7218 AE April 2013 5246 Ja (unbedeutend)
2020/2023 11764 AE Marz 2015 6276 Ja (unbedeutend)
2019/2020 16811 AE Feb 2014 6823 Nein
35793 18345
£ o .
2 g NE - ; b E‘; c
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2046 AE Sept 2002 2125 Nein
1992/2011 632 AE Nov 2009 3343 Ja (unbedeutend)
2678 5468
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Projektbeschreibungen

Lausanne, Avenue d'Ouchy 4 - 6

Projektbeschreibung

Am Bahnhof in Lausanne entwickelt und realisiert Mobimo zusammen mit dem Partner SBB das Projekt
Rasude, bei dem ein neues Quartier entstehen wird. Die Grundstiicksfliche umfasst ungefahr 19000 m?
wobei der Anteil von Mobimo bei tiber 11000 m? liegt.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Der Gestaltungsplan wird voraussichtlich 2022 offentlich aufgelegt. Die Fertigstellung der ersten
Projektphase wird 2029 erwartet.

Vermietung

Lausanne, Avenue Edouard Dapples 9/13/15/15a

Der Start der Vermietungsaktivitaten ist noch offen und hangt vom weiteren Fortschritt des Projekts ab.

Projektbeschreibung

Bei dieser Liegenschaft wurden umfassende Erneuerungsarbeiten ausgefihrt. Dabei konnten zusétzlich
sieben Wohnungen durch den Ausbau des Dachstocks realisiert werden.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Das Erneuerungsprojekt wurde durch eine Totalunternehmung ausgefihrt und im Verlauf des Jahres
2020 fertiggestellt. Die Uberfiihrung ins Portfolio fand am 1. Januar 2021 statt.

Vermietung

Lausanne, Rue de Genéve 19, 21

Die Wohnungen und gewerblichen Mietflichen sind vermietet.

Projektbeschreibung

Im Lausanner Quartier du Flon werden die beiden Gebaude der Rue de Genéve 19 und 21 (auch
Jumeaux genannt) erneuert. Es ist eine Gewerbe- und Freizeitnutzung geplant.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Baubewilligung wurde Ende 2020 erteilt, jedoch lduft die Rekursfrist bis im ersten Quartal 2021. Falls
keine Rekurse erfolgen sollten, wird 2021 mit dem Baubeginn gerechnet, wahrend die Fertigstellung far
2022 geplant ist.

Vermietung

Zirich, Allmendstrasse 90, 92, 94, 96, 98, 100,

102, 104 (Manegg)

Die Vermietungsaktivitaten sind gestartet worden. Mit Interessenten konnten bereits erste Gesprache
gefuhrt werden.

Projektbeschreibung

Im stadtischen Entwicklungsgebiet Obere Allmend Manegg wird eine moderne Wohnsiedlung fur das
eigene Anlageportfolio erstellt.

Auf einer Grundstiicksfliche von 6276 m? entstehen in zwei Gebduden mit einer Nutzfliche von
11764 m” total 157 Mietwohnungen sowie Gewerbeflichen von 864 m? im Erdgeschoss (Wohnanteil
93%, Geschaftsanteil 7%).

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Das Projekt wird durch eine Totalunternehmung ausgefiihrt. Der Bau wurde 2020 begonnen. Die
Fertigstellung wird im ersten Halbjahr 2023 erwartet.

Vermietung

Zirich, Im Tiergarten 7

Die Vermarktung fur die Wohnnutzung beginnt Anfang 2022. Als Hauptmieter im Gewerbeteil wird ein
stadtischer Kindergarten rund die Halfte der Gewerbeflache belegen.

Projektbeschreibung

Beim Projekt Zurich, Im Tiergarten 7 wird ein Geschéaftshaus in ein Wohnhaus umgewandelt. Dabei
werden 59 Wohnungen realisiert. Die Arbeiten werden durch eine Totalunternehmung durchgefihrt.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Baubewilligung liegt vor. Der Baubeginn ist fir das erste Quartal 2021 vorgesehen, wahrend der
Abschluss der Bauarbeiten fir das erste Halbjahr 2023 geplant ist. Die Umklassierung in die Anlage-
liegenschaften im Bau wurde per 1. Januar 2021 vorgenommen.

Vermietung

Ziirich, Friesenbergstrasse 75

Der Start der Vermietungsaktivitaten ist fir Anfang 2022 vorgesehen.

Projektbeschreibung

Das im Jahr 1976 erstellte Gebdude wurde durch eine Totalunternehmung saniert (hauptsachlich Fassa-
de, Erd-, Ober- und Attikageschoss). Dabei wurden Warmeddammung bzw. Energieeffizienz zur Senkung
des Energieverbrauchs verbessert und die Aufteilung der Flachen an die Bedurfnisse bestehender und
neuer Mieter angepasst.

Projektstand/
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Arbeiten konnten 2020 abgeschlossen werden und die Uberfiihrung ins Portfolio findet am
1. Januar 2021 statt.

Vermietung

Die Flachen sind zu einem grossen Teil vermietet. Fur die restlichen Flachen werden Gesprache mit
Interessenten gefihrt.

Die Ubrigen, nicht aufgefihrten Entwicklungsliegenschaften (Entwicklungsliegenschaften und Anlageliegenschaften im Bau) befinden
sich derzeit in einer frihen Projektphase, weshalb sie hier nicht genauer beschrieben werden.

126  Mobimo-Geschaftsbericht 2020



EY

Building a better
working world

Finanzbericht
Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Ernst&Young AG Telefon: +41 58 286 77 11
Alpenquai 28b Fax: +41 58 286 77 05
Postfach www.ey.com/ch

CH-6002 Luzern

An die Generalversammlung der Luzern, 29. Januar 2021
Mobimo Holding AG, Luzern

Bericht der Revisionsstelle zur Priifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Mobimo Holding AG und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) — bestehend aus der konsolidierten Bilanz 31. Dezember 2020, der konsolidierten
Erfolgsrechnung, der konsolidierten Gesamtergebnisrechnung, dem konsolidierten
Eigenkapitalnachweis und der konsolidierten Geldflussrechnung fir das dann endende Jahr
sowie dem Anhang zur Konzernrechnung, einschliesslich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seite 54—113) ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des
Konzerns zum 31. Dezember 2020 sowie dessen Ertragslage und Cashflows flr das dann
endende Jahr in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS)
und entspricht den Bestimmungen von Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung
(Richtlinie zur Rechnungslegung) der Schweizer Bérse (SIX Swiss Exchange) und dem
schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz, den
International Standards on Auditing (ISA) sowie den Schweizer Priifungsstandards (PS)
durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im
Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Konzernrechnung»
unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen
gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands sowie dem International
Code of Ethics for Professional Accountants (including International Independence Standards)
des International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Kodex), und wir haben
unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priiffungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemassen Ermessen am bedeutsamsten flr unsere Priifung der Konzernrechnung des
aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
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Prifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu
beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab. Fur
jeden nachfolgend aufgefiihrten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in der
Prifung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.

Den im Berichtsabschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Prifung der
Konzernrechnung” beschriebenen Verantwortlichkeiten sind wir nachgekommen, auch in Bezug
auf diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste unsere Prifung die Durchfiihrung von
Prifungshandlungen, die als Reaktion auf unsere Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen in der Konzernrechnung geplant wurden. Das Ergebnis unserer
Prifungshandlungen, einschliesslich der Prifungshandlungen, welche durchgefiihrt wurden,
um die unten aufgefiihrten Sachverhalte zu berlicksichtigen, bildet die Grundlage fiir unser
Prifungsurteil zur beigefligten Konzernrechnung.

Bewertung der Anlageliegenschaften zu Marktwerten

Risiko Die Bewertung der Anlageliegenschaften zu Marktwerten ist wichtig
fur unsere Prifung, da der Bewertungsprozess wesentliche Schatzungen
aufweist und die zum Marktwert bewerteten Anlageliegenschaften mit
CHF 3,1 Mrd. bedeutend fiir die konsolidierte Bilanz der Gruppe sind.
Wie im Anhang zur Konzernrechnung unter dem Punkt
«5. Anlageliegenschaften» dargelegt, werden die Marktwerte durch einen
unabhéangigen Liegenschaftsexperten anhand der Discounted-Cashflow-
Methode ermittelt. Diese Marktschatzungen basieren auf wesentlichen
nicht beobachtbaren Annahmen, insbesondere in Bezug auf
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze, Marktmieten oder die
strukturellen Leerstandsquoten.

Unser Neben anderen Priifungshandlungen beurteilten wir die Objektivitat, die

Priufvorgehen Unabhangigkeit und die Kompetenzen des unabhangigen
Liegenschaftsexperten sowie das angewandte Bewertungsmodell. Wir
beurteilten zudem die zugrundeliegenden Schlisselannahmen des
unabhangigen Liegenschaftsexperten, indem wir diese sowohl mit dem
Management als auch mit dem unabhangigen Experten besprachen.
Weiter fihrten wir diesbeziiglich in Zusammenarbeit mit unseren internen
Sachverstandigen analytische Prifungshandlungen auf der
Grundgesamtheit der Anlageliegenschaften durch und nahmen
stichprobenweise eigene Bewertungen vor. Fir diese Stichprobe validierten
wir die Korrektheit von liegenschaftsspezifischen Daten (u.a. Mietertrage,
strukturelle und spezifische Leerstandsquoten, Unterhalts- und
Instandsetzungskosten).

Aus unseren Prafungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich der Bewertung der Anlageliegenschaften.
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Bewertung sowie Umsatz- und Kostenrealisation bei Entwicklungen und Promotion
(Liegenschaften)

Risiko

Die Bewertung sowie Umsatz- und Kostenrealisation bei Entwicklungen
und Promotion (Liegenschaften) ist wichtig fur unsere Prifung, da dieser
Prozess wesentliche Schatzungen aufweist und sowohl die
Vertragsvermdgenswerte und -verbindlichkeiten mit CHF 32,3 Mio. bzw.
CHF 2,4 Mio., die Entwicklungen und Promotion (Liegenschaften) mit

CHF 249,8 Mio. als auch die daraus resultierende Ertrage und
Aufwendungen mit CHF 135,8 Mio. bzw. CHF 99 Mio. bedeutend fiir die
konsolidierte Bilanz bzw. Erfolgsrechnung der Gruppe sind. Wie im Anhang
zur Konzernrechnung im Abschnitt «Entwicklungen und Promotion
(Liegenschaften)» sowie unter dem Punkt «9. Promotion (Liegenschaften)»
ausgefuihrt ist, wird die Bewertung der Entwicklungen und Promotion
(Liegenschaften) wesentlich durch Annahmen und Schatzungen in Bezug
auf den geplanten Verkaufspreis, die erwarteten Baukosten und die
zukunftige Marktentwicklungen beeinflusst. Des Weiteren wird unter dem
Punkt «7. Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf Promotion
(Liegenschaften)» und Punkt «8. Vertragsvermogenswerte und
-verbindlichkeiten» dargelegt, dass ein wesentlicher Teil der Umsatz- und
Kostenrealisation bei Entwicklungen und Verkauf Promotion
(Liegenschaften) tiber den Zeitraum nach Massgabe des
Leistungsfortschritts (PoC) erfolgt. Der Zeitpunkt und die Hohe der
Realisation des Erfolgs und damit auch die Erfassung als
Vertragsvermdgenswerte bzw. -verbindlichkeiten in der konsolidierten
Bilanz basiert im Wesentlichen auf Annahmen des zustandigen
Projektleiters und des Managements bezliglich dem Projektfortschritts und
der Ergebnisprognose.

Unser
Prufvorgehen

Neben anderen Prifungshandlungen beurteilten wir die Ausgestaltung der
fur die Bewertung der Entwicklungen und Promotion (Liegenschaften)
sowie fur die Umsatz- und Kostenrealisation relevanten Prozesse und die
dazugehdrigen Kontrollen. In einem ersten Schritt evaluierten wir fir
ausgewahlte Projekte, ob die Kriterien flr eine zeitraumbezogene
Umsatzerfassung erflllt waren und priften den Verkaufspreis durch
Einsicht in Vertrage zwischen der Gesellschaft und dem Kaufer bzw.
Auftraggeber. Des Weiteren priften wir die Aktivierbarkeit und die
Zuordnung der in der Projektabrechnung erfassten Kosten und vollzogen
den Leistungsfortschritt anhand der tatsachlichen Baukosten und den
projektspezifischen Prognosen der bis zur Fertigstellung noch zu
erwartenden Kosten nach. Zudem flihrten wir Befragungen verschiedener
in den Prozess involvierter Parteien (u.a. Business Controlling und
Management) durch.

Aus unseren Priufungshandlungen haben sich keine Einwendungen

hinsichtlich der Bewertung der Entwicklungen und Promotion
(Liegenschaften) sowie der Umsatz- und Kostenrealisation ergeben.
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Latente Steuerverbindlichkeiten auf Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften

Risiko Die latente Steuerverbindlichkeiten auf Bewertungsdifferenzen der
Liegenschaften sind wichtig fir unsere Priifung, da dieser Prozess
wesentliche Schatzungen aufweist und latente Steuerverpflichtungen auf
Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften mit CHF 206 Mio. bedeutend
fur die konsolidierte Bilanz der Gruppe sind. Wie unter Punkt
«19. Ertragssteuern» dargelegt, wird die latente Steuerverbindlichkeiten auf
Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften nach der Balance-Sheet-
Liability-Methode ermittelt. Die Bemessung der latenten Steuern erfolgt auf
der Grundlage von lokalen Steuersatzen (Bund, Kanton und Gemeinde), fur
die erwartet wird, dass sie im Zeitpunkt der Realisierung eines latenten
Steuerguthabens oder der Auflésung einer latenten Steuerverbindlichkeit
anwendbar sein werden. Diese Methode basiert auf Annahmen
insbesondere in Bezug auf die zu verwendenden Steuersatze und die
beabsichtige Haltedauer.

Unser Neben anderen Prifungshandlungen haben wir die Annahmen des

Priufvorgehen Managements hinsichtlich der geschatzten Haltedauer nachvollzogenund
die verwendeten Gewinnsteuer- (Bund, Kanton und Gemeinde) und
Grundstickgewinnsteuersatze mit den aktuell gultigen Steuersatzen
verglichen. Des Weiteren haben wir die Berechnung der Wertdifferenzen
und die Klassifizierung der Wertzuwachsgewinne und wiedereingebrachten
Abschreibungen nachvollzogen.

Aus unseren Prifungshandlungen haben sich keine Einwendungen
hinsichtlich der latente Steuerverbindlichkeiten auf Bewertungsdifferenzen
der Liegenschaften ergeben.

Sonstiger Sachverhalt

Die Konzernrechnung der Mobimo Holding AG fir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene
Geschaftsjahr wurde von einer anderen Revisionsstelle geprift, die am 6. Februar 2020 ein
nicht modifiziertes Priifungsurteil zu diesem Abschluss abgegeben hat.

Ubrige Informationen im Geschéftsbericht

Der Verwaltungsrat ist fur die tGbrigen Informationen im Geschéaftsbericht verantwortlich. Die
Ubrigen Informationen umfassen alle im Geschéaftsbericht dargestellten Informationen, mit
Ausnahme der Konzernrechnung, der Jahresrechnung, des Vergltungsberichts und unserer
dazugehdrigen Berichte.

Die Ubrigen Informationen im Geschaftsbericht sind nicht Gegenstand unseres Prifungsurteils
zur Konzernrechnung und wir machen keine Priifungsaussage zu diesen Informationen.

Im Rahmen unserer Prifung der Konzernrechnung ist es unsere Aufgabe, die tbrigen
Informationen zu lesen und zu beurteilen, ob wesentliche Unstimmigkeiten zur
Konzernrechnung oder zu unseren Erkenntnissen aus der Prifung bestehen oder ob die
Ubrigen Informationen anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen. Falls wir auf der
Basis unserer Arbeiten zu dem Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
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der ubrigen Informationen vorliegt, haben wir dariiber zu berichten. Wir haben in diesem
Zusammenhang keine Bemerkungen anzubringen.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in
Ubereinstimmung mit den IFRS, dem Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung
(Richtlinie Rechnungslegung) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fiir die internen Kontrollen,
die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu
ermaoglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafir verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben
sowie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu
liquidieren oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit
ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Gesetz und den ISA sowie den PS durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prifung der
Konzernrechnung befindet sich auf der Website von EXPERTsuisse unter: http://www.
expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil
unseres Berichtes.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard 890
bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Ernst& Young AG
Rico Fehr Katharina Gautschi
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

(Leitender Revisor)
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Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

Jones Lang LaSalle AG

Auftrag

Im Auftrag der Mobimo Holding AG wurden zum Zweck ihrer Rech-
nungslegung die durch die Konzerngesellschaften der Mobimo-
Gruppe («<Mobimo») gehaltenen Anlageliegenschaften von der Jones
Lang LaSalle AG («JLL») per 31. Dezember 2020 zum Marktwert
bewertet. Als Anlageliegenschaften bewertet wurden samtliche als
Finanzinvestitionen gehaltenen Liegenschaften (inkl. Entwicklungs-
liegenschaften und Liegenschaften im Bau). Nicht bewertet wur-
den die Promotionsliegenschaften.

Bewertungsstandards

JLL bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und
international gebrduchlichen Standards und Richtlinien, insbeson-
dere in Ubereinstimmung mit den International Valuation Standards
(IVS, RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Standards (SVS),
durchgefthrt wurden. Sie erfolgten zudem gemaéss den Anforde-
rungen der SIX Swiss Exchange.

Rechnungslegungsstandards

Die ermittelten Marktwerte entsprechen dem Fair Value, wie er in
den «International Financial Reporting Standards» (IFRS) gemadss IAS
40 (Investment Property) und IFRS 13 (Fair Value Measurement)
umschrieben wird.

Definition des Fair Value

Der Fair Value ist der Preis, den unabhangige Marktteilnehmer in
einem geordneten Geschaftsvorfall unter marktiblichen Bedingun-
gen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermdgenswerts
vereinnahmen bzw. bei Ubertragung einer Verbindlichkeit (Schuld)
bezahlen wirden (Abgangs-Preis bzw. Exit-Preis). Ein Exit-Preis ist
der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, auf den sich die Par-
teien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten, Ublicherweise
bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grund-
buch-und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Fair Value
unbertcksichtigt. Der Fair Value wird somit entsprechend dem Para-
grafen 25 IFRS 13 nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf
anfallenden Transaktionskosten korrigiert (Gross Fair Value). Dies
entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

Die Bewertung zum Fair Value setzt voraus, dass die hypothetische
Transaktion flr den zu bewertenden Vermogensgegenstand auf
dem Markt mit dem gréssten Volumen und der grossten Geschéfts-
aktivitat stattfindet (Hauptmarkt) sowie Transaktionen von ausrei-
chender Haufigkeit und Volumen auftreten, sodass flr den Markt
ausreichend Preisinformationen zur Verfligung stehen (aktiver Markt).
Falls ein solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird der
Hauptmarkt fur den Vermdgenswert unterstellt, der den Verkaufs-
preis bei der Verdusserung des Vermdgenswerts maximiert.
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Umsetzung des Fair Value

Der Fair Value ist auf der Basis der bestmoglichen Verwendung einer
Immobilie ermittelt (Highest and best use). Die bestmdgliche Nut-
zung ist die Nutzung einer Immobilie, die deren Wert maximiert.
Diese Annahme unterstellt eine Verwendung, die technisch/physisch
maoglich, rechtlich erlaubt und finanziell realisierbar ist. Da bei der
Ermittlung des Fair Value die Nutzenmaximierung unterstellt wird,
kann die bestmogliche Verwendung von der tatsdchlichen bzw. von
der geplanten Nutzung abweichen. Zukinftige Investitionsausga-
ben zur Verbesserung oder Wertsteigerung einer Immobilie werden
entsprechend in der Fair-Value-Bewertung bertcksichtigt.

Die Anwendung des Highest-and-best-use-Ansatzes orientiert sich
am Grundsatz der Wesentlichkeit der moglichen Wertdifferenz im Ver-
haltnis des Werts der Einzelimmobilie und des gesamten Immobili-
envermdgens sowie in Bezug zur moglichen absoluten Wertdifferenz.
Potenzielle Mehrwerte einer Immobilie, welche sich innerhalb der
Ublichen Schatztoleranz einer Einzelbewertung bewegen, werden
hier als unwesentlich betrachtet und in der Folge vernachlassigt.

Die Bestimmung des Fair Value erfolgt in Abhdngigkeit der Quali-
tat und Verldsslichkeit der Bewertungsparameter, mit abnehmen-
der Qualitat bzw. Verlasslichkeit: Level 1 Marktpreis, Level 2 modifi-
zierter Marktpreis und Level 3 modellbasierte Bewertung. Bei der
Fair-Value-Bewertung einer Immobilie kbnnen gleichzeitig unter-
schiedliche Parameter auf unterschiedlichen Hierarchien zur Anwen-
dung kommen. Dabei wird die gesamte Bewertung gemass der
tiefsten Stufe der Fair-Value-Hierarchie klassiert, in der sich die
wesentlichen Bewertungsparameter befinden.

Die Wertermittlung der Anlageliegenschaften von Mobimo erfolgt
mit einer modellbasierten Bewertung gemadss Level 3 auf Basis von
nicht direkt am Markt beobachtbaren Inputparametern. Darauf auf-
bauend kommen angepasste Level-2-Inputparameter zur Anwen-
dung (z.B. Marktmieten, Betriebs- und Unterhaltskosten, Diskontie-
rungs- und Kapitalisierungszinssatze). Nicht beobachtbare
Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante beob-
achtbare Inputfaktoren nicht zur Verfiigung stehen.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die im jeweili-
gen Umstand sachgerecht sind und fur die ausreichend Daten zur
Ermittlung des Fair Value zur Verfligung stehen, wobei die Verwen-
dung relevanter beobachtbarer Inputfaktoren maximiert und jene
nicht beobachtbarer Inputfaktoren minimiert wird.



Bewertungsmethode

JLL bewertet die Renditeliegenschaften der Mobimo Holding AG
mit der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode). Dabei
wird das Ertragspotenzial einer Liegenschaft auf der Basis zukinf-
tiger Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden Zah-
lungsstrome entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten
Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefa-
higen Kosten (vor Steuern und Fremdkapitalkosten). Die jahrlichen
Zahlungsstrome werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Der dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an der Verzinsung
langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer zehnjah-
rigen Bundesobligation, und beinhaltet einen spezifischen Risiko-
zuschlag. Dieser berticksichtigt Marktrisiken und die damit verbun-
dene hohere llliquiditat einer Immobilie gegenUber einer
Bundesobligation. Die Diskontierungszinssatze werden nach Makro-
und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

Fur Bewertungen von Liegenschaften im Bau kann das Residual-
wertverfahren zur Anwendung kommen. Mit dieser Methode wer-
den vom kiinftigen Marktwert der fertig gestellten Immobilie sémt-
liche im Zusammenhang mit der Erstellung des geplanten Gebédudes
entstehenden Kosten in Abzug gebracht. Die Kosten umfassen den
Rickbau einer allféllig vorhandenen Altbausubstanz, die Schaffung
infrastruktureller Anforderungen, die Baukosten und Baunebenkos-
ten sowie Kosten fur die Finanzierung des Projekts. Nach Subtrak-
tion dieser Kosten vom Marktwert nach Fertigstellung, unter zusatz-
licher Berticksichtigung des Risikos und des Zeiteffekts, verbleibt
ein Residuum, welches den wirtschaftlich vertretbaren Betrag zum
Ankauf des Projekts darstellt.

Grundlagen der Bewertung
Alle Liegenschaften sind JLL aufgrund der durchgefiihrten Besich-
tigungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie
wurden in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat und
Vermietbarkeit der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und
Makrolage usw.) eingehend analysiert.

Im Rahmen der Wiederbewertungen ist eine rollierende Besichti-
gung der Anlageliegenschaften mindestens alle drei Jahre geplant.
Zusatzlich werden Liegenschaften, bei welchen gegentiber dem
Vorjahr wesentliche Verédnderungen vorliegen (z.B. nach Beendigung
grosserer Renovationen), nach Absprache mit Mobimo besichtigt.

JLL bestatigt, sémtliche Liegenschaften im Verlauf der letzten drei
Jahre besichtigt zu haben.

Finanzbericht
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Bewertungsergebnis

Unter Berlcksichtigung der obigen Ausfiihrungen schétzte JLL den
Marktwert per 31. Dezember 2020 der insgesamt 113 Anlageliegen-
schaften (inkl. Entwicklungsliegenschaften und Liegenschaften im
Bau), welche sich im Eigentum von Mobimo befinden, wie folgt ein:

Anlageklasse Anzahl Marktwert
Bestandesliegenschaften Geschaft 64 CHF 1613720000
Entwicklungsliegenschaften 5 CHF 95120000
Bestandesliegenschaften Wohnen 41 CHF 1219960000
Liegenschaften im Bau 3 CHF 163730000
Total Anlageliegenschaften 113 CHF 3092530000

Das totale Bewertungsergebnis der Anlageliegenschaften in Worten: Drei Milliarden
zweiundneunzig Millionen finfhundertdreissigtausend Schweizer Franken.

Einfluss des Coronavirus (Covid-19) auf den
Schweizer Immobilienmarkt

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (Covid-19), der seit dem 11. Mérz
2020 durch die Weltgesundheitsorganisation (WHO) zur «Globalen
Pandemie» erkldrt wurde, hat viele Aspekte des taglichen Lebens
und der globalen Wirtschaft beeintrachtigt. Die Immobilienmarkte
sind durch geringere Transaktionsaktivitdten und zum Teil durch
geringere Liquiditat gepragt.

Fur die Mehrheit der zum Jahresende 2020 bewerteten Liegenschaf-
ten, welche sich im Eigentum von Mobimo befinden, ist JLL jedoch
der Ansicht, dass zum Zeitpunkt der Bewertung eine ausreichende
Menge an relevanten Marktinformationen vorhanden ist, auf die
sich die Marktwertbeurteilung des Portfolios stltzen lasst.

Lediglich Immobilien aus den Sektoren Hotellerie sowie Freizeit-
einrichtungen sind per Bewertungsstichtag mit einer erhdhten
Bewertungsunsicherheit behaftet. Fir diese Liegenschaften geht
JLL aktuell noch von erhdhten Risiken aus, da einerseits die Liquidi-
tat dieser Liegenschaften als geringer eingeschéatzt wird und ande-
rerseits rasche Anderungen der Mieterbonitdten erwartet werden
kénnen.Von den 113 bewerteten Liegenschaften deklariert JLL ledig-
lich bei den folgenden sieben Liegenschaften eine erhdhte Bewer-
tungsunsicherheit in den Bewertungsberichten:

> Rue des Cotes-de-Montbenon 20/22/24, Lausanne

> Place de I'Europe 6, Lausanne

> Rue de Geneéve 23, Lausanne

Rue de la Vigie 3, Lausanne

Turbinenstrasse 20 (Mobimo Tower Hotel), Zurich

Am Mattenhof 16 (M1.2), Kriens

Brunnmatt 2/4/6, Cham

~

~

~

~

Bei diesen sieben Liegenschaften handelt es ich um Hotels und
sonstige Liegenschaften mit einem sehr hohen Anteil an Freizeit-
anlagen. Zum Bewertungsstichtag sind fur diese Nutzungsarten
vorangegangene Immobilientransaktionen nur noch eingeschrankt
reprasentativ, um als Referenz fur Marktwerteinschatzungen zu
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dienen. Das bedeutet, dass JLL die momentanen Einschdtzungen
zu Immobilienwerten in diesen Segmenten vor dem Hintergrund
einer noch nie dagewesenen Reihe von Umstdnden als Reaktion
auf Covid-19 zu treffen hat. Die betreffenden sieben Bewertungen
unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit im Sinne
des VPS 3 und VGPA 10 der RICS Valuation — Global Standards (Red
Book). Entsprechend muissen die Bewertungsergebnisse dieser
sieben Liegenschaften als unsicherer als Ublicherweise eingeord-
net werden. Beim Umgang mit diesen Bewertungen ist daher ein
hoheres Mass an Vorsicht geboten.

ZurVermeidung von Missverstandnissen bedeutet die Verwendung
der obigen Erkldrung zur erhdhten Bewertungsunsicherheit nicht,
dass die Bewertungen per se unverlasslich sind. Die Erklarung wird
vielmehr verwendet, um gegeniber allen Parteien auf professio-
nelle Weise klar und transparent zu sein, dass — unter den gegen-
wartigen aussergewdhnlichen Umstanden — diesen Bewertungen
weniger Sicherheit beigemessen werden kann, als dies normaler-
weise der Fall wdére. Die obige Erkldrung zur erhéhten Bewertungs-
unsicherheit ist eine Offenlegung, kein Haftungsausschluss.

Das allgemeine Verstandnis von JLL Uber die Bonitat eines Mieters
basiert auf der Grundlage 6ffentlich zuganglicher Informationen,
die moglicherweise nicht auf dem neuesten Stand sind. Auf Basis
dieser Informationen ist JLL nicht dazu in der Lage, eine verlassli-
che Aussage Uber die finanzielle Lage von Mietern zu treffen. Auf
der Grundlage der derzeit verfligharen Informationen geht JLL davon
aus, dass die Mieter Uber ausreichende Zahlungsfahigkeit verfiigen.
Angesichts des anhaltenden Ausbruchs der Covid-19 Pandemie kon-
nen unsichere Handels- und Kreditmarktbedingungen rasche Ande-
rungen der Mieterbonitdten sowie geringere Bestandigkeit von
Mietvertragen zur Folge haben.

Insgesamt machen diese sieben Liegenschaften, fur welche eine
erhohte Unsicherheit ausgewiesen wird, lediglich rund 8,51% des
gesamten Portfoliowertes aus, weshalb JLL die deklarierten Unsi-
cherheiten im Portfoliokontext als unwesentlich erachtet.

Angesichts der unbekannten zukinftigen Auswirkungen, die Covid-19
auf den Immobilienmarkt haben konnte, da viele Geschéftsprakti-
ken und Verhaltensweisen entweder vorlibergehend oder dauer-
haft gedndert werden mdssen, wird eine regelmassige Uberprii-
fung der vorliegenden Bewertungen empfohlen.

Verinderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020
wurden die folgenden Geschéftsliegenschaften verdussert:

» St. Leonhardstrasse 22, St. Gallen

> Lyon-Strasse 40, Basel

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020
wurde die folgende Wohnliegenschaft verdussert:
> Rue Beau-Séjour 8 (Gebaudeteile A und B), Lausanne
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In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020
wurden die folgenden Geschéaftsliegenschaften gekauft:

» Seestrasse 356, Zlrich

> Chemin de Mornex 3, Rue du Petit-Chéne 36, Lausanne

Im gleichen Zeitraum wurden die Geschéftsliegenschaften Rue de
Genéve 19 und Rue de Geneve 21, Lausanne in eine Liegenschaft
zusammengefasst.

Die Liegenschaft Am Mattenhof 6, Kriens wurde aus den Anlage-
liegenschaften im Bau in die Anlageliegenschaften Wohnen dber-
fuhrt. Die Liegenschaften Am Mattenhof 4, 4a, Am Mattenhof 8, Am
Mattenhof 12/14, Am Mattenhof 16, 16a, Kriens sowie die Liegen-
schaften Bahnhofstrasse 102, Aarau und Rue de la Vigie 3, Lausanne
wurden aus den Anlageliegenschaften im Bau in die Anlageliegen-
schaften Geschaft Uberfihrt. Die Liegenschaft Rue des Cotes-de-
Montbenon 16 (Fldche im UG), Lausanne wurde aus den selbst-
genutzten Liegenschaften in die Anlageliegenschaften Geschaft
Uberfuhrt. Die Liegenschaft Allmendstrasse 90, 92, 94, 96, 98, 100,
102, 104, Zurich wurde aus den Promotionsliegenschaften in die
Anlageliegenschaften im Bau Ubertragen. Die Liegenschaft Zrich-
strasse 98, Dubendorf wurde aus den Anlageliegenschaften Geschaft
in die Promotionsliegenschaften Uberfihrt. Die Liegenschaft
Katzenbachstrasse 239, Zurich wurde aus den Anlageliegenschaf-
ten Wohnen in die Promotionsliegenschaften Gberfihrt.

Unabhingigkeit und Zweckbestimmung

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von JLL erfolgte die Bewer-
tung der durch die Konzerngesellschaften der Mobimo Holding AG
gehaltenen Liegenschaften unabhdngig und neutral. Sie dient
lediglich dem vorgéngig genannten Zweck. JLL Gbernimmt keine
Haftung gegentber Dritten.

Die Vergutung fur die Bewertungsleistungen erfolgt unabhangig
vom Bewertungsergebnis und basiert auf einheitlichen Honorar-

ansatzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG
Zirich, 8. Januar 2021

oot

Daniel Macht, MRICS
Managing Director

Yasmine Ghulam, MRICS
Vice President



Anhang: Bewertungsmodell und -annahmen
Bewertungsmodell

Das DCF-Modell von JLL entspricht einem Zweiphasenmodell und
ermittelt den Marktwert der Liegenschaften auf der Basis zukunfti-
ger Cashflows. Basierend auf einer Prognose der zukinftigen
Einnahmen und Ausgaben werden Uber einen Detail-Betrachtungs-
zeitraum von zehn Jahren die potenziellen jahrlichen Soll-Mietein-
nahmen ermittelt und um die nicht auf die Mieter Ubertragbaren
Kosten reduziert. Die resultierenden Zahlungsstrome entsprechen
somit den prognostizierten Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht
auf den Mieter umlageféhigen Kosten, jedoch vor Finanzierung und
Steuern. Am Ende des Detail-Betrachtungszeitraums wird auf der
Grundlage einer ewigen Rente aus dem Exit-Cashflow sowie unter
Berlicksichtigung der zukUnftigen eigentimerlastigen Instandset-
zungsmassnahmen ein Residualwert (Exit-Wert) ermittelt. Der Markt-
wert ergibt sich als Summe der auf den Bewertungszeitpunkt
diskontierten Netto-Cashflows Uber den Detail-Betrachtungszeit-
raum und des diskontierten Residualwerts.

Anlageklasse

Finanzbericht
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

Diskontierungs und Kapitalisierungszinssatze

Der fUr die Wertermittlung verwendete Diskontierungszinssatz ori-
entiert sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen, wie
beispielsweise der einer zehnjdhrigen Bundesobligation, erhdht um
einen spezifischen Risikozuschlag, welcher nebst Nutzung, Lage
und Grosse des Objekts auch die aktuelle Situation auf dem Trans-
aktionsmarkt berdcksichtigt. Dieser Risikozuschlag bertcksichtigt
somit das Marktrisiko und die damit verbundene héhere llliquiditat
einer Immobilie gegenuber einer Bundesobligation. Der Rendite-
unterschied (Spread) zwischen einer Bundesanleihe und einer Immo-
bilieninvestition wird von JLL regelmadssig anhand von Immobilien-
transaktionen verifiziert.

Die nominalen Diskontierungs- und realen Kapitalisierungszinssatze

werden objektspezifisch nach Makro- und Mikrolage sowie nach
Immobiliensegmenten wie folgt differenziert:

Gewichteter

Bestandesliegenschaften Geschaft

Entwicklungsliegenschaften

Bestandesliegenschaften Wohnen

Liegenschaften im Bau

Total Anlageliegenschaften

Inputfaktoren Minimum Durchschnitt Maximum
Diskontierungszinssatz (nominal) 3,3% 4,1% 57%
Kapitalisierungszinssatz (real) 2,8% 3,6% 52%
Diskontierungszinssatz (nominal) 3,4% 41% 5,5%
Kapitalisierungszinssatz (real) 2,9% 3,6% 5,0%
Diskontierungszinssatz (nominal) 2,9% 3,2% 3,7%
Kapitalisierungszinssatz (real) 2,4% 2,7% 3,2%
Diskontierungszinssatz (nominal) 3,2% 3,6% 4,1%
Kapitalisierungszinssatz (real) 2,7% 3,1% 3,6%
Diskontierungszinssatz (nominal) 2,9% 3,7% 5,7%
Kapitalisierungszinssatz (real) 2,4% 3,2% 5,2%

Mietzinseinnahmen

Basis der Bewertungen sind die Mietzinseinnahmen zum Stichtag
vom 31. Dezember 2020. Ausgehend von den aktuellen Vertrags-
mieten werden die jahrlichen Soll-Mieteinnahmen geschatzt. Dies
geschieht durch die mietvertraglich vereinbarte oder mietgesetz-
lich zuldssige Indexierung der Vertragsmieten und im Fall von aus-
laufenden (Geschafts-) Mietvertragen durch Ansetzen von aus heu-
tiger Sicht als nachhaltig beurteilten Marktmieten. Bei der Festsetzung
des erforderlichen Zeitbedarfs fur die Realisierung der Marktmieten

werden lokale Gesetzgebungen (LDTR, LPPPL) sowie das Einspra-
cherisiko der neuen Mieter zur Mietzinsdnderung bericksichtigt,
ohne diese jedoch detailliert zu modellieren. Die Marktmieten
basieren auf den Mietpreisdatenbanken und dem Immobilien-
Research von JLL. Bei mieterseitigen Verldngerungsoptionen kommt
in der Regel der tiefere Mietzins zwischen Markt- und Vertragsmiete
zur Anwendung.
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Finanzbericht
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

Indexierung

Mieten fir Biro- und Gewerbeflichen werden Ublicherweise an
den Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wahrend
Mietvertrdge fir Wohnrdume an die Verdnderung des von der
Nationalbank quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes gekntpft
sind, zusatzlich aber auch noch einen Teuerungsanteil beinhalten.
Basierend auf den Prognosen der einschldgigen Konjunkturfor-
schungsstellen (KOF, BAK, SECO) fur die Entwicklung des LIK und der
Hypothekarzinsen werden von JLL regelmadssig Annahmen fir die
zukUnftige Indexierung der Vertragsmieten getroffen, wobei fiir alle
Bewertungen, die zum selben Bewertungsstichtag erstellt werden,
jeweils die gleichen Annahmen verwendet werden.

Bei den Bewertungen per Bewertungsstichtag ging JLL in den ers-
ten zehn Jahren sowohl bei den Geschéfts- wie auch den Wohnungs-
mieten von einer jahrlichen Steigerung von 0,50% aus. In den Bewer-
tungen werden dabei fir jede Mieteinheit die vertraglich vereinbarten
prozentualen Ansdtze bericksichtigt. Bei fehlenden Angaben werden
die zukinftigen Mieteinnahmen zu 100% an die angenommenen
Wachstumsraten gekoppelt. Die gleichen Wachstumsraten werden
in der Regel auch fir die zukinftige Entwicklung der aus heutiger
Sicht als nachhaltig beurteilten Marktmieten verwendet.

Leerstand

Fur ablaufende Mietvertrage von Verkaufs- und Buroflachen wird
ein objekt- und segmentspezifischer Leerstand angesetzt. Diese
Absorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsende) wird
spezifisch fur jedes Objekt festgelegt und liegt in der Regel zwi-
schen sechs und zwolf Monaten. In speziellen Fallen werden auch
langere oder kiirzere Wiedervermietungsszenarien angenommen.
Das allgemeine Leerstandsrisiko wird Uber einen strukturellen Leer-
stand berUcksichtigt, der ebenfalls objektspezifisch angesetzt wird.

Die Marktwertermittlung von Objekten, die vollstandig oder teil-
weise leer stehen, erfolgt unter der Annahme, dass deren Neu-
vermietung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt. Mietausfalle, miet-
freie Zeiten und andere Anreize flr neue Mieter, die den zum
Bewertungsstichtag markttblichen Formen entsprechen, sind in
der Bewertung berUcksichtigt.

Bei den Wohnliegenschaften werden in der Regel keine spezifischen
Leerstande angesetzt, da die Mietvertrage tblicherweise nicht befris-
tet sind. Die normale Mieterfluktuation wird mit Hilfe eines struktu-
rellen Leerstands beriicksichtigt, der objektspezifisch angesetzt wird.
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Bewirtschaftungskosten

Die zugrunde gelegten Bewirtschaftungskosten basieren grund-
satzlich auf den jeweiligen Liegenschaftsabrechnungen. Die nicht
umlagefdhigen Kosten betreffen Betriebs- und Unterhaltskosten,
die in der Regel aufgrund der vertraglichen Bedingungen nicht auf
den Mieter umgewalzt werden kénnen, oder Bewirtschaftungs-
kosten, die infolge Leerstands vom Hauseigentiimer zu tragen sind.
Anhand der Analyse der historischen Zahlen, der eigentiimerseitigen
Budgets Uber die Bewirtschaftungskosten sowie mit Hilfe von
Benchmarks von JLL werden die zukinftigen Bewirtschaftungs-
kosten modelliert.

Instandsetzungskosten

Neben den Mietzinseinnahmen kommt den zukunftigen Instand-
setzungskosten eine grosse Bedeutung zu. Die wahrend des
DCF-Betrachtungszeitraums von zehn Jahren berticksichtigten Inves-
titionen basieren unter anderem auf Schatzungen der Eigen-
timerschaft sowie der Verwaltung, welche im Vorfeld von JLL plau-
sibilisiert wurden.

Die zur Ermittlung des Exit-Werts langfristig erforderlichen Instand-
setzungsmassnahmen («Capex») werden objektspezifisch unter der
Annahme berechnet, dass je nach Bauweise und Nutzung der
Liegenschaft bestimmte Anteile der Bauwerkssubstanz eine
begrenzte Lebensdauer aufweisen und folglich Uber die Gesamt-
lebensdauer zyklisch erneuert werden mussen. Der im Exit-Jahr in
einen (Instandsetzungs-) Fonds umgerechnete Betrag berticksich-
tigt ausschliesslich Kosten zur Substanzerhaltung, welche das der
Bewertung zugrunde liegende Vertrags- und Marktzinsniveau lang-
fristig sichern.

Bewertungsgrundlagen bei Liegenschaften im Bau

Als Grundlage fir die Bestimmung des Marktwerts der Liegenschaf-
ten im Bau stellt Mobimo Investitionsrechnungen sowie diverse
Projektunterlagen zur Verfigung, welche Auskunft zum Projekt-
stand (Stand Ausfthrung, Stand Vermietung), zu den aufgelaufe-
nen und den voraussichtlich noch anfallenden Projektentwicklungs-
und Baukosten sowie zu den Terminen (voraussichtlicher
Fertigstellungstermin) geben. Die Unterlagen werden von JLL auf
ihre Plausibilitdt geprift und in den Bewertungen berdcksichtigt.



Bilanz

Finanzbericht

Jahresrechnung der Mobimo Holding AG: Bilanz

TCHF Erlauterungen 31.12.2020
Aktiven

Umlaufvermdgen

Flissige Mittel 13518
Ubrige kurzfristige Forderungen - Beteiligungen 9617
Aktive Rechnungsabgrenzungen - Dritte 146
Total Umlaufvermégen 23281
Anlagevermdgen

Finanzanlagen

» Darlehen - Beteiligungen 1080471
Beteiligungen 2 565 545
Total Anlagevermégen 1646016
Total Aktiven 1669297

31.12.2019

8291
9377
116

17784

929776
565545

1495320

1513104
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Finanzbericht
Jahresrechnung der Mobimo Holding AG: Bilanz

TCHF Erlduterungen 31.12.2020
Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen — Dritte 232
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten — Anleihe 3 200000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten - Dritte 878
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten - Beteiligungen 253
Passive Rechnungsabgrenzungen - Dritte 5887
Passive Rechnungsabgrenzungen-0Organe 23
Total kurzfristiges Fremdkapital 207273
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten - Anleihen 3 750000
Total langfristiges Fremdkapital 750000
Total Fremdkapital 957273
Eigenkapital 4

Aktienkapital 88461
Gesetzliche Kapitalreserve

> Reserve aus Kapitaleinlagen 18789
Gesetzliche Gewinnreserven

> Allgemeine gesetzliche Reserven 45799
Freiwillige Gewinnreserven

Bilanzgewinn

» Gewinnvortrag 558634
» Jahresgewinn 2335
Eigene Aktien -1994
Total Eigenkapital 712024
Total Passiven 1669297
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31.12.2019

270

784

5401
85

6540

730000

730000

736540

154476

18765

45799

497349

61286

-1110

776565

1513104



Finanzbericht
Jahresrechnung der Mobimo Holding AG: Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung

TCHF Erlauterungen 2020 2019
Beteiligungsertrag 0 58000
Ertrag aus Kostenverrechnung - Beteiligungen 1700 1944
Finanzertrag - Beteiligungen 14116 14105
Finanzertrag - Dritte 95 5
Total Ertrage 15910 74053
Personalaufwand 5 -1048 -1129
Verwaltungsaufwand - Dritte -1876 -1953
Zinsaufwand Anleihen -10220 -9093
Ubriger Finanzaufwand - Dritte -102 -108
Direkte Steuern -330 -484
Total Aufwand -13575 -12767
Jahresgewinn 2335 61286
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Anhang zur Jahresrechnung

1. Allgemein

Die Jahresrechnung der Mobimo Holding AG, mit Sitz in Luzern,
wurde nach den Bestimmungen des Schweizerischen Rechnungs-
legungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesent-
lichen angewandten Bewertungsgrundsatze, die nicht vom Gesetz
vorgeschrieben sind, sind jeweils direkt am Anfang der Erlduterung,
die den Sachverhalt behandelt, aufgefuhrt.

2. Beteiligungen

Aktienkapital 2020

Name Sitz
Direkt gehaltene Beteiligungen

Mobimo AG Kisnacht
Mobimo Management AG Kdsnacht
Mobimo FM Service AG Kisnacht
LO Holding Lausanne-Ouchy SA Lausanne
Immobiliengesellschaft Fadmatt AG Kisnacht
BSS&M Real Estate AG Kisnacht
Kumag AG' Kisnacht
Indirekt gehaltene Beteiligungen

Mobimo Zirich Nord AG Kisnacht
LO Immeubles SA Lausanne
Promisa SA Lausanne
CC Management SA Genf
O4Real SA Lausanne
Petit Mont-Riond SA Lausanne
Indigo Suisse SA Lausanne
Flonplex SA Lausanne

Die Mobimo Holding AG erstellt eine Konzernrechnung in Uber-
einstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS).
Daher enthélt diese Jahresrechnung weder zuséatzliche
Angaben noch eine Geldflussrechnung oder einen Lagebericht. Alle
Betrége sind, falls nicht anders deklariert, in Tausend Schweizer Fran-
ken (TCHF) ausgewiesen. Durch Rundungen kdnnen Summen bzw.
Totale aufgelisteter Einzelpositionen grosser oder kleiner als 100% sein.

Beteiligungsquote Aktienkapital 2019 Beteiligungsquote

in TCHF in % in TCHF in %
72000 100,0 72000 100,0
100 100,0 100 100,0
100 100,0 100 100,0
12000 100,0 12000 100,0
3260 100,0 3260 100,0
500 100,0 500 100,0
n/a n/a 300 100,0
100 100,0 100 100,0
2000 100,0 2000 100,0
100 100,0 100 100,0
4700 100,0 4700 100,0
1000 100,0 1000 100,0
50 100,0 50 100,0
6000 50,0 6000 50,0
2000 40,0 2000 40,0

1 Im Rahmen einer Umstrukturierung innerhalb des Konsolidierungskreises wurde die Kumag AG riickwirkend per 1. Januar 2020 in die Mobimo AG fusioniert.

Fur weiterfihrende Informationen zu den Konzerngesellschaften
siehe auch Erlduterung 29 der Konzernrechnung.
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3. Anleihen

Rechnungslegungsgrundséatze

Anleihen werden zum Nominalwert bilanziert. Bei Ausgabe
anfallende Emissionskosten werden mit einem allfdlligen
Agio verrechnet und ein positiver Verrechnungsiberschuss
wird als passive Rechnungabgrenzung bilanziert, wéhrend
ein negativer Verrechnungsiberschuss der Erfolgsrechnung
belastet wird. Der passivierte Verrechnungstiberschuss wird
Uber die Restlaufzeit der Anleihe amortisiert.

Am 19.Mai 2014 wurde eine Anleihe im Umfang von CHF 200 Mio.
mit Laufzeit bis zum 19.Mai 2021 ausgegeben. Die Verzinsung
betragt 1,625%.

Am 16.September 2014 wurde eine Anleihe im Umfang von
CHF 150 Mio. mit Laufzeit bis zum 16.September 2024 ausgegeben.
Die Verzinsung betragt 1,875%.

Am 20. Marz 2017 wurde eine Anleihe im Umfang von CHF 225 Mio.
mit Laufzeit bis zum 20. Mérz 2026 ausgegeben. Die Verzinsung
betragt 0,75%.

Am 2.Oktober 2018 wurde eine Anleihe im Umfang von CHF 155 Mio.
mit Laufzeit bis zum 2. Oktober 2023 ausgegeben. Die Verzinsung
betragt 0,875%.

Am 23. Méarz 2020 wurde eine Anleihe im Umfang von CHF 200 Mio.
mit Laufzeit bis zum 23. Mérz 2028 ausgegeben. Die Verzinsung
betragt 0,25%.

4. Eigenkapital

Rechnungslegungsgrundsatze

Eigene Aktien

Eigene Aktien werden zum Zeitpunkt des Erwerbs zu
Anschaffungskosten als Minusposten im Eigenkapital
bilanziert. Bei spaterer Wiederverdusserung wird fir die
Ermittlung der abgehenden Buchwerte das FIFO-Prinzip
(«First-in first-out»-Prinzip) angewandt.

Aktienkapital

Anldsslich der ordentlichen Generalversammlung vom 31. Marz 2020
wurde eine Aktienkapitalherabsetzung von CHF 10.00 pro Aktie in Form
einer Nennwertreduktion mit Mittelfreigabe beschlossen. Die Aktien-
kapitalherabsetzung wurde am 2. Juli 2020 im Handelsregister einge-
tragen und am 15. Juli 2020 an die Aktiondre ausbezahlt. In der Folge
reduzierte sich das Aktienkapital um CHF 66 Mio. Per 31.Dezember 2020
betragt das Aktienkapital somit CHF 88,5 Mio. und setzt sich aus 6601 547
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 1340 zusammen. Alle
ausstehenden Aktien, die dem Gesamtbestand an Aktien ohne eigene
Aktien entsprechen, sind dividendenberechtigt und verfligen Uber
eine Stimme an der Generalversammlung der Gesellschaft.

Im Vorjahr hat sich das Aktienkapital nicht verandert.

Finanzbericht
Jahresrechnung der Mobimo Holding AG: Anhang zur Jahresrechnung

Eigene Aktien

Per 31.Dezember 2020 hélt die Gesellschaft 7430 eigene Aktien.Im
Geschéftsjahr wurden zum Bestand per 1.Januar von 4382 insge-
samt 5000 Stiick zu einem durchschnittlichen Preis von CHF 271.26
erworben. Im Rahmen der Entschadigung an den Verwaltungsrat
und das Management wurden 1952 Aktien abgegeben.

Kapitaleinlagereserven
Die Reserven aus Kapitaleinlagen haben im Berichtsjahr um

CHF 0,024 Mio. in Folge der Nennwertreduktion zugenommen.

5. Beteiligungsrechte fiir Verwaltungsriite

Rechnungslegungsgrundsatze

Fur die Ermittlung der Anzahl Aktien, die einem Verwal-
tungsrat als Vergtung zustehen, wird auf den Borsenkurs
am Tag der Zuteilung abgestellt. Der Wert der zugeteilten
Aktien wird als Personalaufwand der Erfolgsrechnung
belastet, wahrend die Differenz zwischen Bérsenkurs und
dem Buchwert nach dem FIFO-Prinzip dieser Aktien im
Finanzergebnis erfasst wird.

Im Berichtsjahr wurden dem Verwaltungsrat 859 Aktien im Wert von
CHF 0,225 Mio. abgegeben. Im Vorjahr wurden dem Verwaltungs-
rat keine Aktien abgegeben. Fir weiterfihrende Informationen
siehe auch Erlduterung 18 in der Konzernrechnung.
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6. Beteiligung der Geschiftsleitung und
des Verwaltungsrats inklusive ihnen
nahestehender Personen

Per 31.Dezember 2020 bestehen die folgenden Beteiligungen der
Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung inklusive
ihnen nahestehender Personen:

7. Bedeutende Aktionire
Die folgenden Aktionare halten per Bilanzstichtag einen Anteil von
3% oder mehr der Aktien und Optionen der Mobimo Holding AG:

% 31.12.2020 31.12.2019
Credit Suisse Funds AG 5,50 5,50
BlackRock, Inc. 3,92 495
UBS Fund Management (Switzerland) AG 3,00 3,08
Dimensional Holding Inc. 3,00 3,00
Pensionskasse des Kantons Zug n/a 3,18

Anzahl Anzahl

Aktien Aktien

ausgege- beschlos-
Name, Funktion bene sene Total 2020 Total 2019
VR 7141 0 7141 18622
Peter Schaub, -
Prasident VR 356 0 356 120
Daniel Crausaz, VR 1552 0 1552 1947
Brian Fischer, VR 1189 0 1189 1066
Bernard Guillelmon, VR 3933 0 3933 3846
Bernadette Koch, VR 1M1 0 11 10
Martha Scheiber, VR 0 0 0 n/a
Wilhelm Hansen, VR n/a n/a n/a 5121
Christoph Caviezel, VR n/a n/a n/a 6512
Geschéftsleitung 1776 2363 4139 9987
Daniel Ducrey, CEO 243 928 1171 265
Stefan Hilber, CFO 0 93 93 n/a

Gerhard Demmelmair,

Leiter Portfolio und

Transaktionen 0 42 42 n/a
Christoph Egli, Leiter

Bewirtschaftung und

Arealmanagement 49 388 437 53

Vinzenz Manser,

Leiter Realisierung 1142 456 1598 1155
Marco Tondel,
Leiter Entwicklung 342 456 798 355
Manuel Itten, CFO n/a n/a n/a 6369
Marc Pointet,
Leiter Suisse romande n/a n/a n/a 1790

Das Aktionariat wahlte an der ordentlichen Generalversammlung
vom 31. Médrz 2020 Dr. Martha Scheiber neu in den Verwaltungsrat.
Sie folgte auf Wilhelm Hansen, der wie angekindigt nicht mehr zur
Wiederverwahl zur Verfligung stand. Am 21. April 2020 ist Dr. Christoph
Caviezel aus dem Verwaltungsrat ausgetreten.

Stefan Hilber hat per 1. November als CFO die Nachfolge von Manuel
Itten angetreten, der Mobimo per 31. Juli 2020 verlassen hat. Im ers-
ten Halbjahr ausgetreten ist Marc Pointet, Leiter Suisse romand. Am
1. Dezember 2020 hat Gerhard Demmelmair als Mitglied der
Geschaéftsleitung die Fihrung des Bereichs Portfolio und Transak-
tionen Ubernommen.

Die beschlossene Anzahl Aktien aus der Erfolgsbeteiligung der

Geschéftsleitung basiert auf der Annahme, dass eine Quote von
50% gemass dem Vergutungsreglement zur Anwendung gelangt.
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8. Vollzeitstellen
Die Mobimo Holding AG hat als Holdinggesellschaft keine
Angestellten.

9. Eventualverbindlichkeiten

Die Mobimo Holding AG bildet zusammen mit der BSS&M Real
Estate AG, CC Management SA, LO Holding Lausanne-Ouchy SA,
LO Immeubles SA, Mobimo AG, Mobimo FM Service AG, Mobimo
Management AG, Mobimo Zirich Nord AG, O4Real AG, Petit Mont-
Riond SA, Promisa SA und der Immobiliengesellschaft Fadmatt AG
eine Mehrwertsteuergruppe. FUr die aus der Mehrwertsteuergruppe
entstehenden Schulden haftet die Mobimo Holding AG
solidarisch.

Im Rahmen einer externen Finanzierung hat sich die Mobimo
Holding AG mittels einer Patronatserklarung verpflichtet, dafir
besorgt zu sein, dass die Mobimo AG mindestens ein Eigenkapital
von CHF 100 Mio. aufweist.

Fir ein Projekt der Mobimo Zurich Nord AG haftet die Mobimo Hol-
ding AG als Solidarschuldnerin fir sémtliche bestehenden oder ent-
stehenden Verpflichtungen dieser Gesellschaft.

10. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstich-
tag, die Einfluss auf die Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven
oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt
werden mussen.



Finanzbericht
Jahresrechnung der Mobimo Holding AG: Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns

Antrag uber die Verwendung

des Bilanzgewinns

TCHF

2020

Gewinnvortrag

558634

Jahresgewinn

2335

Bilanzgewinn

560969

Eigene Aktien

-1994

Total zur Verfiigung der Generalversammlung

558975

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung folgende Gewinnverwendung:

Vortrag auf neue Rechnung

560969

Total beantragte Gewinnverwendung

560969

Eigene Aktien

-1994

Beantragte Gewinnverwendung abziiglich eigener Aktien

558975

Der Verwaltungsrat plant, an der kommenden Generalversamm-
lung vom 30. Mdrz 2021 eine Aktienkapitalherabsetzung von
CHF 10.00 pro Aktie in Form einer Nennwertreduktion zu beantra-
gen. Die Ausschittung wird nach Abschluss des Kapitalherab-
setzungsverfahrens voraussichtlich Ende Juni erfolgen.
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2019

497349

61286

558634

-1110

557524

558634

558634

-1110

557524
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Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

EY

Building a better
working world

Ernst&Young AG Telefon: +41 58 286 77 11
Alpenquai 28b Fax: +41 58 286 77 05
Postfach www.ey.com/ch

CH-6002 Luzern

An die Generalversammlung der Luzern, 29. Januar 2021
Mobimo Holding AG, Luzern

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der Mobimo Holding AG, bestehend aus
Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seite 137 —-143), fir das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschaftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit
Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben
als Folge von Verstossen oder Irrtimern ist. Darlber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die
Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme
angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Gber die
Jahresrechnung abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prifungsstandards vorgenommen. Nach diesen
Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchzuflihren, dass wir hinreichende
Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des
Prufers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken bertcksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der
Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden
Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der
vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der
Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine
ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Prifungsurteil bilden.

Prifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

144  Mobimo-Geschaftsbericht 2020



Finanzbericht
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Berichterstattung tiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemassen Ermessen am bedeutsamsten fir unsere Prifung der Jahresrechnung des
aktuellen Zeitraums waren. Nach unserer Auffassung bestehen keine besonders wichtigen
Prifungssachverhalte, tiber die zu berichten ist.

Sonstiger Sachverhalt

Die Jahresrechnung der Mobimo Holding AG fir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene
Geschaftsjahr wurde von einer anderen Revisionsstelle geprift, die am 6. Februar 2020 ein
nicht modifiziertes Prifungsurteil zu diesem Abschluss abgegeben hat.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG)
erfillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890
bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fur die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag liber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem

schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende
Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst& Young AG

Rico Fehr Katharina Gautschi
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
(Leitender Revisor)
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EPRA-Performance-Kennzahlen

Die Mobimo-Gruppe weist die Performance- und Kostenkenn-
zahlen gemass den Best Practices Recommendations des EPRA
Reporting and Accounting Committee in der Version vom Oktober
2019 aus. Die European Public Real Estate Association ist eine Verei-
nigung der fahrenden europdischen Unternehmen im
Immobilienbereich und ist Partnerin der Indexfamilie FTSE EPRA/
NAREIT, in welche die Aktie der Mobimo Holding AG am 20. Juni 2011
aufgenommen wurde. Im Vergleich zu den unten aufgefihrten

Kennzahlen gemass EPRA kdnnen die sonst von Mobimo publizier-
ten Kennzahlen betreffend NAV, Net initial yield und Leerstands-
quoten abweichen, da Mobimo beispielsweise die Marktwerte von
Promotionen, die zu Anschaffungswerten bilanziert sind, nicht
bertcksichtigt und bei den Berechnungen auf die effektiven Mie-
ten abstellt. Bei der Berechnung des Gewinns je Aktie demgegen-
Uber bericksichtigt Mobimo Gewinne aus dem Verkauf von
Promotionen und Anlageliegenschaften.

Uberblick EPRA-Kennzahlen Einheit 2020 2019
EPRA-Kennzahlen
A EPRA-Gewinn TCHF 48996 60194
EPRA-Gewinn je Aktie CHF 743 9.12
B EPRA NRV TCHF 1866675 1836530
EPRA NRV je Aktie CHF 283.08 278.38
EPRA NTA TCHF 1735647 1706771
EPRA NTA je Aktie CHF 263.21 258.71
EPRA NDV TCHF 1525990 1482283
EPRA NDV je Aktie CHF 23142 224.68
EPRA NAV TCHF 1823437 1796422
EPRA NAV je Aktie CHF 276.52 272.30
EPRA NNNAV TCHF 1515268 1480724
EPRA NNNAV je Aktie CHF 229.79 224.45
C EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen % 3,7 3,8
EPRA-«topped-up»-Nettorendite aus Mieteinnahmen % 37 3,8
D EPRA-Leerstandsquote % 5,5 3,8
E EPRA-Kostenkennzahl (einschliesslich direkter Leerstandskosten) % 25,8 25,0
EPRA-Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) % 234 22,5

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche Ubertragen.

Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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A EPRA-Gewinn und EPRA-Gewinn je Aktie Einheit 2020 2019
Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung TCHF 96612 103161
(1) Erfolg aus Neubewertung von Anlageliegenschaften TCHF -34255 51547
(i) Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften und zu Marktwerten gefiihrten Finanzanlagen TCHF -1612 -6376
(iii) Erfolg aus Verkauf Promotion (Liegenschaften) und Entwicklungsdienstleistungen bereinigt TCHF -24697 15631
(iv) Anteilige Gewinnsteuer auf Verkaufe TCHF 5390 -1339
) Negativer Goodwill/Wertberichtigung des Goodwills TCHF n/a n/a
(vi) Veranderungen des Marktwerts von Finanzinstrumenten TCHF 334 -1029
(vii) Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und assoziierten Unternehmen TCHF n/a n/a
(viii)  Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen TCHF 7223 1692
(ix) Anpassungen der Positionen (i) bis (viii) in Bezug auf assoziierte Unternehmen TCHF 0 0
(x) Nicht beherrschende Anteile auf oben stehende Positionen TCHF 0 0
EPRA-Gewinn TCHF 48996 60194
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 6598312 6597864
EPRA-Gewinn je Aktie CHF 7.43 9.12

Im Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung des Berichtsjahrs und im EPRA-Gewinn des Berichtsjahrs sind CHF 6,5 Mio. aus coronabedingten Mieterlassen enthalten. Ohne diese
Mieterlasse und dem darauf anfallenden Steuereffekt hatte der EPRA-Gewinn je Aktie im Berichtsjahr CHF 8.25 betragen.

Im Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung des Vorjahres und im EPRA-Gewinn des Vorjahres sind CHF 12,6 Mio. aus der erfolgswirksam erfassten Nettoabnahme der latenten
Steuerpositionen als Ertrag erfasst, weshalb der EPRA-Gewinn je Aktie im Vorjahr ohne diesen Effekt CHF 7.22 betragen hétte.

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche Ubertragen.
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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B EPRA-Net-Asset-Value-Kennzahlen Einheit
Den Aktiondren zurechenbares Eigenkapital nach IFRS TCHF
Zuziiglich/abziiglich
i) Hybride Finanzinstrumente TCHF
Verwadsserter NAV TCHF
Zuziglich
Neubewertung von Anlageliegenschaften
(falls Anschaffungskostenmodell
ii.a) gemadss IAS 40 angewendet wird) TCHF
Neubewertung von Anlageliegenschaften im
Bau (falls Anschaffungskostenmodell gemass IAS
ii.b) 40 angewendet wird) TCHF
Neubewertung Ubrige Anlagen (selbst genutzte
ii.c) Liegenschaften und Beteiligungen) TCHF
Neubewertung von Mietverhaltnissen von
iii) Liegenschaften unter Finanzierungsleasing TCHF
Bewertungsdifferenz auf Promotions-
iv) liegenschaften TCHF
Verwaésserter NAV zum Marktwert TCHF
Abziiglich
Latente Steuern im Zusammenhang mit
V) Neubewertungen von Anlageliegenschaften TCHF
Vi) Marktwert von Finanzinstrumenten TCHF
Vi) Goodwill aus latenten Steuern TCHF
vii.la)  Goodwill gemass Bilanz nach IFRS TCHF
viii.b)  Immaterielle Anlagen gemadss Bilanz nach IFRS TCHF
Zuziiglich
Fair Value von festverzinslichen
iX) Finanzverbindlichkeiten TCHF
Neubewertung von immateriellen Anlagen zum
X) Fair Value TCHF
Xi) Handanderungssteuer TCHF
Marktwert derivativer Finanzinstrumente TCHF
Latente Steuern TCHF
NAV TCHF
Anzahl ausstehender Aktien (verwdssert)
NAV je Aktie CHF

EPRA NRV
31.12.2020

1564843

n/a

1564843

n/a

n/a

12732

n/a

7636
1585211

205134
33092

n/a

43238
n/a

n/a
1866675

6594117
283.08

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche Ubertragen.

Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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EPRANTA
31.12.2020

1564843

n/a

1564843

n/a

n/a

12732

n/a

7636
1585211

102 567
33092
n/a

n/a
-6842

21619
n/a

n/a
1735647

6594117
263.21

EPRA NDV
31.12.2020

1564843

n/a

1564843

n/a

n/a

12732

n/a

7636
1585211

n/a

-59221

n/a
n/a
1525990

6594117
231.42

EPRA NAV
31.12.2020

1564843

1564843

n/a

n/a

12732

n/a

7636
1585211

205134
33092

n/a

1823437

6594117
276.52

EPRA NNNAV
31.12.2020

1564843

1564843

n/a

n/a

12732

n/a

7636
1585211

205134
33092

n/a

-59221

-35498
-213449
1515268

6594117
229.79
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EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPRA NNNAV
B EPRA-Net-Asset-Value-Kennzahlen Einheit 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019
Den Aktiondren zurechenbares Eigenkapital nach IFRS TCHF 1532256 1532256 1532256 1532256 1532256
Zuziiglich/abziiglich
i) Hybride Finanzinstrumente TCHF n/a n/a n/a 0 0
Verwadsserter NAV TCHF 1532256 1532256 1532256 1532256 1532256
Zuzuglich
Neubewertung von Anlageliegenschaften
(falls Anschaffungskostenmodell
ii.a) gemass IAS 40 angewendet wird) TCHF n/a n/a n/a n/a n/a
Neubewertung von Anlageliegenschaften im
Bau (falls Anschaffungskostenmodell gemass
ii.o) IAS 40 angewendet wird) TCHF n/a n/a n/a n/a n/a
Neubewertung Ubrige Anlagen (selbst genutzte
ii.c) Liegenschaften und Beteiligungen) TCHF 25407 25407 25407 25407 25407
Neubewertung von Mietverhaltnissen von
iii) Liegenschaften unter Finanzierungsleasing TCHF n/a n/a n/a n/a n/a
Bewertungsdifferenz auf Promotions-
iV) liegenschaften TCHF 2894 2894 2894 2894 2894
Verwésserter NAV zum Marktwert TCHF 1560557 1560557 1560557 1560557 1560557
Abziiglich
Latente Steuern im Zusammenhang mit
V) Neubewertungen von Anlageliegenschaften TCHF 200790 100395 200790 200790
vi) Marktwert von Finanzinstrumenten TCHF 32646 32646 32646 32646
vii) Goodwill aus latenten Steuern TCHF n/a n/a n/a n/a n/a
viii.a) Goodwill gemass Bilanz nach IFRS TCHF n/a
viii.b) Immaterielle Anlagen gemadss Bilanz nach IFRS TCHF -8096
Anpassungen obiger Positionen in Bezug auf
Uberleitung assoziierte Unternehmen TCHF n/a n/a n/a 2429 2429
Zuziglich
Fair Value von festverzinslichen
ix) Finanzverbindlichkeiten TCHF -78274 -78274
Neubewertung von immateriellen Anlagen zum
X) Fair Value TCHF 0
i) Handdnderungssteuer TCHF 42537 21269
Marktwert derivativer Finanzinstrumente TCHF n/a n/a n/a -32646
Latente Steuern TCHF n/a n/a n/a -204778
NAV TCHF 1836530 1706771 1482283 1796422 1480724
Anzahl ausstehender Aktien (verwassert) 6597165 6597165 6597165 6597165 6597 165
NAV je Aktie CHF 278.38 258.71 224.68 272.30 224.45

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche tbertragen.
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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C EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen Einheit
Anlageliegenschaften - Eigentum TCHF
Anlageliegenschaften —Joint Ventures/Funds TCHF
Promotionen TCHF
Abzuglich Entwicklungen (Bauland, Anlageliegenschaften im Bau, Promotionen) TCHF
Wert fertig gestellter Anlageliegenschaften TCHF
Abzug flr geschatzte Kauferkosten TCHF
Angepasster Wert fertig gestellter Anlageliegenschaften (B) TCHF
Annualisierter Ist-Mietertrag TCHF
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften TCHF
Annualisierter Netto-Mietertrag (A) TCHF
Zuzuglich erwarteter zusatzlicher Mieteinnahmen nach Ablauf von Mietvergiinstigungen TCHF
«Topped-up»-Netto-Mietertrag (C) TCHF
EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen (A/B) %
EPRA-«topped-up»-Nettorendite aus Mieteinnahmen (C/B) %
D EPRA-Leerstandsquote Einheit
Geschatztes Mieteinnahmepotenzial aus Leerstandsflachen TCHF
Geschéatzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio TCHF

EPRA-Leerstandsquote

%

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche Ubertragen.
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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31.12.2020
3092530
0

249793

-210185

3132139

3132139

132051
-16208

115843

115843
3,7
3,7

31.12.2020

7024
128539

5,5

31.12.2019

3026100

43343

259332
-396 943

2931833

2931833

127508

=17247

110261

110261
3,8
3,8

31.12.2019

4449

16016

3,8
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E EPRA-Kostenkennzahlen Einheit 2020 2019

EPRA-Kosten

Zuzuglich

(1) Betriebliche Aufwendungen der Anlageliegenschaften gem. IFRS-Erfolgsrechnung
Direkter Aufwand fur vermietete Liegenschaften TCHF 17493 18344
Abzlglich direkter Aufwand fur Entwicklungsliegenschaften und Promotionen TCHF -1732 -4530
Personalaufwand TCHF 29997 28928
Abzuglich Personalaufwand fur Entwicklungsliegenschaften und Promotionen TCHF -20682 -20013
Betriebs- und Verwaltungsaufwand TCHF 11570 11172
Abzlglich Betriebs- und Verwaltungsaufwand fir Entwicklungsliegenschaften und Promotionen TCHF -8466 -7880

(i) Kosten fir Servicegeblhren/Weiterverrechnungen netto TCHF 0 0

(iii) Managementgebuhren abziglich des tatsdachlichen/geschatzten Gewinnanteils TCHF 0 0
Sonstige betriebliche Ertrdge/Aufwandsentschadigungen zur Deckung der Gemeinkosten

(iv) abzlglich eines damit verbundenen Gewinns TCHF 0

(v) Anteil an Aufwendungen in Joint Ventures TCHF 0

Abziglich

(vi) Abschreibungen Anlageliegenschaften TCHF n/a n/a

(vii) Kosten fur Grundstickmiete TCHF 0 0

(vii)  Uber Mieten weiterverrechnete Servicegebiihren, die nicht separat abgerechnet werden TCHF 0 0

EPRA-Kosten (einschliesslich direkter Leerstandskosten) (A) TCHF 28179 26021

(ix) Direkte Leerstandskosten TCHF 2614 2663

EPRA-Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) (B) TCHF 25565 23359

EPRA-Mieteinnahmen

Bruttomieteinnahmen abzuglich Kosten fir Grundstickmiete TCHF 109346 103916
Bruttomieteinnahmen (C) TCHF 109346 103916
EPRA-Kostenkennzahl (einschliesslich direkter Leerstandskosten) (A/C) % 25,8 25,0
EPRA-Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) (B/C) % 23,4 22,5

Es wurden Eigenleistungen im Umfang von CHF 3,2 Mio. (Vorjahr CHF 4,1 Mio.) auf den Anlageliegenschaften aktiviert, die nicht aus den obigen Kostenkennzahlen
herausgerechnet wurden.

Mobimo aktiviert neben Entwicklungs- und Baukosten operative Aufwendungen (u.a. Aufwendungen fir Anwalte, Projektmanagement oder Personal) bzw. Bauzinsen,
wenn diese Aufwendungen direkt dem Entwicklungs- oder Bauprojekt zugewiesen werden kénnen.

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche tbertragen.
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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Investitionen (CapEx) Einheit 2020 2019
Kaufe TCHF 68655 0
Entwicklungen TCHF 17 641 68314
Anlageliegenschaften TCHF 11373 21196
Aktivierung von Bauzinsen TCHF 362 1183
Total Investitionen (CapEx) TCHF 98031 90693
Umrechnung von abgrenzungsbasierter auf Cash-basierte Basis TCHF 25247 -4503
Total Investitionen (CapEx) auf Cash-basierter Basis TCHF 72784 86189
Fur weitergehende Informationen zu den Investitionen und Grundsétzen der Aktivierung: vgl. 5. Anlageliegenschaften.
Geschafts- Wohn- Total fur Like-for- Nicht

Like-for-like-Wachstum 2020 Einheit liegenschaften liegenschaften like-Wachstum beriicksichtigt Total
Ertrag aus vermieteten Liegenschaften TCHF 65383 41500 106883 12800 119683
Verkehrswert TCHF 1299280 1205050 2504330 2504330
Total Verkehrswert TCHF 1613720 1219960 2833680 259318 3092998
Prozentualer Anteil Verkehrswert % 80,5 98,8 88,4 81,0
Absolutes Like-for-like-Wachstum TCHF 135 -184 -49

Prozentuales Like-for-like-Wachstum % 0,2 -04 -0,0

Geschaéfts- Wohn- Total fur Like-for- Nicht

Like-for-like-Wachstum 2019 Einheit liegenschaften liegenschaften like-Wachstum beriicksichtigt Total
Ertrag aus vermieteten Liegenschaften TCHF 56949 40338 97287 23836 121123
Verkehrswert TCHF 1109370 1136750 2246120 2246120
Total Verkehrswert TCHF 1366910 1222690 2589600 438640 3028240
Prozentualer Anteil Verkehrswert % 81,2 93,0 86,7 74,2
Absolutes Like-for-like-Wachstum TCHF -166 34 -132

Prozentuales Like-for-like-Wachstum % -0,3 0,1 -0,1

Like-for-like-Wachstum nach Regionen Einheit 31.12.2020 31.12.2019
Zurich % -2,5 -04
Westschweiz % 23 -0,6
Nordwestschweiz % -0,5 2,8
Ostschweiz % 0,7 0,8
Zentralschweiz % 2,0 11

Fur das Like-for-like-Wachstum werden Anlageliegenschaften analysiert, die als Geschéfts- und Wohnliegenschaften klassiert sind (vgl. Erlduterung 5). Dabei wird

verglichen, welche Liegenschaften bereits im Vorjahr gleich klassiert waren und wie sich deren Mietertrége innerhalb eines Jahres entwickelt haben. Umklassierte

Liegenschaften, Entwicklungsliegenschaften oder Liegenschaften im Bau werden nicht bericksichtigt.

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von Mobimo ins Deutsche tbertragen.
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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Veranderung

Einheit 2016 2017 2018 2019 2020 in %
Ertragslage —_—
Erfolg aus Vermietung CHF Mio. 96,2 94,1 94,0 106,7 105,1 -1,5
Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf
Promotion (Liegenschaften) CHF Mio. 239 24,7 6,2 3,0 36,8 1174
Erfolg aus Verkauf
Anlageliegenschaften CHF Mio. 349 275 29,0 6,4 1,6 -74,7
EBIT CHF Mio. 200,3 142,3 133,6 134,0 145,8 8,8
EBIT exkl. Neubewertung CHF Mio. 119,6 15,0 9,7 82,5 11,5 352
Steueraufwand CHF Mio. =151 24,4 -194 =51 -21,6 320,2
Gewinn CHF Mio. 1594 91,5 90,3 1031 96,6 -6,3
Gewinn' CHF Mio. 158,7 91,6 90,6 103,2 96,6 -6,3
Gewinn exkl. Neubewertungd' CHF Mio. 994 71,9 59,2 61,7 69,7 13,0
Finanz- und Vermoégenslage
Anlagevermogen CHF Mio. 2502,7 2642,8 29314 3093,8 31501 1,8
Umlaufvermogen CHF Mio. 529,0 552,9 4337 369,5 469,8 271
Eigenkapital am 31.12. CHF Mio. 1366,3 13991 1513,5 15323 1564,8 2,1
Eigenkapitalquote % 451 43,8 45,0 442 432 -2,3
Fremdkapital CHF Mio. 16654 1796,6 18516 19311 20551 6,4
> kurzfristig CHF Mio. 203,2 288,5 1659 270,7 395,5 46,1
> langfristig CHF Mio. 1462,2 15081 1685,7 16604 1659,5 -0,1
Kennzahlen zur Aktie
Gewinn je Aktie CHF 25.52 14.74 14.26 15.64 14.64 -6,4
Gewinn je Aktie
exkl. Neubewertung CHF 15.99 11.56 9.32 9.35 10.56 12,9
NAV je Aktie (verwassert) CHF 217.33 222.58 22848 232.26 237.31 2,2
Ausschittungsrendite % 39 3,8 43 3,5 3,5 0,0
Ausschittungsquote % 39,2 67,8 70,1 63,9 68,3 6,9
Jahresendkurs CHF 254.75 261.50 234.00 288.50 286.00 -09
Durchschnittlich gehandelte
Aktien pro Tag Anzahl 10035 7516 7439 11256 12098 7.5
Borsenkapitalisierung CHF Mio. 1584, 1626,1 15448 1904,5 1888,0 -09
Borsenkurs — Hochst CHF 254.75 279.25 268.00 291.50 319.00 94
Borsenkurs — Tiefst CHF 206.10 250.25 217.00 234.00 234.50 0.2
Kennzahlen zum Portfolio
Gesamtportfolio? CHF Mio. 27656 27991 30779 32977 3353,2 1,7
> Anlageobjekte? CHF Mio. 21115 21116 23181 2600,1 2844,6 94
> Entwicklungsobjekte? CHF Mio. 6541 6875 759,8 6976 508,6 =27,
Bruttorendite Anlageobjekte % 53 5,1 46 45 45 0,0
Nettorendite Anlageobjekte % 4 4.0 3,7 3,7 3,5 -54
Leerstandsquote % 48 49 29 3,8 55 44,7

1 Den Aktionéren der Mobimo Holding AG zurechenbar.
2 Inkl. selbst genutzter Liegenschaften sowie exkl. selbst genutzter Mieterausbauten und exkl. Vermégenswerte aus Nutzungsrechten.
3 Exkl. Vermogenswerte aus Nutzungsrechten.
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